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Profil i zakres dzialania Spétki
1.1. Podstawowe informacje o spolce
1.1.1 Informacje ogdlne

Spotka dziata pod firma: Towarzystwo Budownictwa Spotecznego "Mottawa" spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig. Spétka uzywa réwniez nazwy skroconej: Towarzystwo Budownictwa Spotecznego
"Mottawa" Sp. z 0.0. W niniejszym sprawozdaniu stosuje si¢ okreslenia: TBS, TBS ,Mottawa” lub
Spotka.

Siedziba Spotki znajduje si¢ w Gdansku przy ulicy Krélikarnia 13.

1.1.2  Geneza i cel powolania spolki

Spoétke powotano do zycia jako jednoosobowa spotke Gminy Miasto Gdansk w lipcu 2000 r. Spétka
utworzona zostala w celu wykorzystania mozliwosci finansowania budownictwa mieszkaniowego -
nakierowanego na potrzeby Gminy, zgodnie z ustawa o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego, a takze wykorzystania srodkéw kredytowych na potrzeby rewitalizacji zasobow
mieszkaniowych Spotki potozonych na Dolnym Miescie, przekazanych Spoétce przez Gming Gdansk.

1.1.3 Podstawa dzialania spotki
TBS ,,Mottawa” dziata na podstawie:

» ustawy z dnia 15.09.2000 r. kodeks spétek handlowych (Dz. U. Nr 94 poz.1037.);

» ustawy z dnia 26.10.1995 r. o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego
(Dz.U.z2016 r. nr 2071 );

> ustawy z dnia 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatordw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0
zmianie kodeksu cywilnego (Dz. U. 22016 r. nr 1610);

» Aktu zawigzania spoiki.

W dniu 7.07.2000 r. Spétka zostata wpisana do rejestru handlowego prowadzonego przez XII Wydziat
Rejestrowy Sadu Rejonowego w Gdansku pod numerem RHB 14715, zas po utworzeniu Krajowego
Rejestru Sgdowego zostata wpisana do tego Rejestru pod numerem 0000090406.

1.1.4 Przedmiot i obszar dzialania spétki
Przedmiotem dziatania spdtki okreslonym w Akcie zawiazania spéiki jest:

budowanie doméw mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach najmu;

nabywanie budynkéw mieszkalnych i ich czgsci;

prowadzenie remontéw i modernizacji obiektow przeznaczonych na zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych na zasadach najmu;

wynajmowanie lokali uzytkowych i garazy znajdujacych si¢ w zasobach Spoiki;

sprawowanie na podstawie umoéw zlecenia zarzadzania i administrowania budynkami
mieszkalnymi nie stanowigcymi wiasnosci Spotki;

sprzedaz lokali mieszkalnych bedacych wiasnoscia Spétki.

prowadzenie innej dzialalno$ci zwigzanej z  budownictwem  mieszkaniowym
i infrastruktura towarzyszaca, w szczegdlnosci:

swiadczenie ustug inwestycyjnych w  zakresie budownictwa mieszkaniowego
i infrastruktury towarzyszacej,

pelnienie funkcji inwestora zastgpczego w dziatalnosci inwestycyjnej zwigzanej
z infrastruktura techniczna,
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» budowa budynkdéw i lokali uzytecznosci publicznej, zwiazanych z funkcjonowaniem
zespotow mieszkaniowych.
Spoéika dziata na obszarze Gminy Miasto Gdansk.

1.1.5 Status prawny i udzialowcy

TBS ,,Motlawa” jest spotka prawa handlowego — spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia.
Organami Spoiki sa:

» Zgromadzenie Wspolnikow (funkcje te pelni Prezydent Miasta Gdanska),

» Rada Nadzorcza liczaca trzech cztonkdw,

» Zarzad Spotki. Zarzad Spolki liczy od 1 do 3 0séb. Obecnie Zarzad jest jednoosobowy.
Kompetencje organéw Spotki okresla akt zawigzania spoiki.
Jedynym udziatowcem Spoiki jest Gmina Miasto Gdansk. W niniejszym sprawozdaniu stosuje si¢ takze
okreslenie Wspdlnik, Miasto.
Czas trwania Spolki jest nieograniczony.
Spotka zostata utworzona w formule Towarzystwa Budownictwa Spotecznego, co oznacza, iz zyski
Spoitki nie mogg by¢ dzielone miedzy wspolnikow, a musza by¢ w catosci przeznaczane na dziatalnosé
statutowa Spotki.

1.1.6 Kapital zakladowy

W dniu 31.12.2016 r., kapitat zaktadowy wynosit 112 809 000,0 zt.

Wspolnik podnoszac kapitat zaktadowy w dniu 6 sierpnia 2002 r. utworzyt jednoczesnie fundusz
zapasowy z kapitalem w wysokosci 760,00 zt. Po kolejnych podwyzszeniach tego kapitalu poprzez
dopisywanie do niego, wypracowanych przez Spotke zyskow w latach 2003 — 2015, jego wysokos¢
wynosi na dzien bilansowy 9 688 654,50zt. W roku 2016 zostal utworzony fundusz inwestycyjno-
modernizacyjny, ktérego wartos¢ na koniec 2016 roku wyniosta 1 033 769,78 zt.

Kapitat zaktadowy oraz jego strukture na dzien 31.12.2016 r. przedstawia tabela nr 1:

Tabela nr 1
Data rej. w
Lp. Wyszczegolnienie Wartos¢ aportu Sq<.121e
Rejonowym w
Gdansku
1. Nieruchomosci 41 234 000,00
Nieruchomos$ci potozone w Gdansku - Dolnym
1. | MieScie w kwartale ulic: Wrébla, Kieturakisa, Reduta | 4 090 000,00 7.07.2000 r.
Wyskok i Kurza
5 I,\Ileruch.m.nosm polozone w Gdansku przy ul. Trakt 1311 000,00 11.02.2002 1.
$w. Wojciecha
3 Nieruchomo$¢ gruntowa — dziatki budowlane nr 2 843 000,00 29.11.2002 r.

299/6 i 912/3 przy ulicy Srebrnej o pow. 2.3120 ha
Nieruchomo$é gruntowa — dziatki budowlane nr
4. |299/7,910/5,910/4 1 910/8 o tacznej pow. 1.4166 ha | 1 991 000,00 25.03.2004 r.
potozone przy ul. Srebrnej w Gdansku Lostowicach
Nieruchomo$¢é gruntowa — dziatki budowlane nr
10/89, 10/94 i 189/4 potozone w rejonie ul. Unruga
oraz dzialka nr 299/4 potozona przy ul
Kampinoskiej, tacznej pow. 2.0563 ha
Nieruchomosci gruntowe — dziatki budowlane nr 241,
6. | 242; 243, 244, 245, 246 przy ul. Panienskiej oraz | 3 578 000,00 11.10.2006 r.
910/12,910/13, 913/1, 914, 915/2 przy ul. Srebrne;j

1 749 000,00 08.02.2005 r.




Nieruchomos$¢ gruntowa — dziatka bud. nr 913/4 przy
ulicy Srebrnej/Kolorowej o pow. 0,6913 ha oraz

% dziatka budowlana nr 29/4 przy ulicy Trakt Sw. 26 00 (2032008 %
Wojciecha o pow. 0,8350 ha
Nieruchomo$¢ gruntowa — dziatka budowlana nr 456

8 przy ulicy Kieturakisa o pow. 0,0331 ha oraz dz. bud. 17 442 000.00 03.12.2008

nr 10/256, 10/253, 8/165 i 12/14 przy ulicy Unruga o
pow. 7,1090 ha

Nieruchomosé gruntowa — dziatka budowlana nr 220,
9. | 214/2 1224 - Szklana Huta o tacznej pow. 0,3628 ha | 2 905 000,00 05.10.2009 r.
oraz dziatki nr 174 i 181/3 o tacznej pow. 0,7570 ha
Nieruchomo$¢ gruntowa — dziatki budowlane nr

10. | 910/20 i 913/6 — Srebrna/Kolorowa o 1gcznej pow. | 2 061 000,00 19.12.2013 r.
0,5017 ha

II. | Srodki pieniezne 71 575 000,00

Kapital zakladowy 112 809 000,00

1.1.7. Informacje ogélne na temat inwestycji i majatku wytworzonego przez Spoltke

Inwestycje realizowane przez Spétke to budowa mieszkan na wynajem, na gruntach przekazanych
Spolce aportem przez Wspdlnika. Wykonawcy robdt budowlanych sg wytaniani zgodnie z ustawa z dnia
29 stycznia 2004 r. ,,Prawo zamo6wien publicznych” z p6ézn. zm. Prowadzac inwestycje Spdotka petni
funkcje koordynatora robot budowlanych.

W latach 2004 - 2016 TBS ,,Motlawa” wybudowata 1077 mieszkan, ktorymi zarzadza. Mieszkania te
zlokalizowane sa w osiedlach Zielone Wzgodrze, Letnica, Piotrkowska, Dolne Miasto i Orunia. Nowe
zasoby Spdlki na koniec 2016 r. sktadaly sie z 51 525,13 m? powierzchni uzytkowej mieszkan oraz
6 510,19 m? powierzchni lokali uzytkowych i garazy.

W roku 2016 zakonczono budowe 2 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych przy ul. Piotrkowskiej
72 1 74 oraz budynku biurowego przy ul. Kieturakisa 10.

W grudniu 2016 rozpoczgto budowe budynkow mieszkalnych Unruga 1A i 2A jako kontynuacje
programu budowy mieszkan z udziatem finansowania z Funduszu Dopfat.

Struktur¢ budynkow oddanych do uzytkowania w latach 2004-2016 bedacych wiasnoscia Spotki,
przeznaczonych na wynajem przedstawia tabela nr 2.

Tabela nr 2
R Powierzchnia
L Rok Ilos¢ Ilos¢ itk Ilos¢ Ios¢ lokali uzytkowa lokali
P | oddania budynkéw | mieszkan I;Zi}(;tsz(l)c‘gr? garazy |uzytkowych uzytkowych i
garazy
1 2004 4 136* 6 059,4* 21 0 361,10
2 2005 3 112 5199,6 45 0 762,40
3 2006 6 160 7 440,4 76 6 1468,14
4 2007 2 62 3017,7 24 0 334,08
5 2009 | 49 2 602,7 33 0 633,42
6 2010 3 137%* 7 288,44 22 1** 509,81
7 2012 5 127 6 218,77 37 0 725,60
8 2013 3 137 6 832,67 0 1 70,81
9 2014 0 18%** | 739 09%** 0 1 218,30




10 2015 3 72 3 074,41 24 0 470,85
11 2016 | 3¥+=* 85 3 791,04 21 1 955,68
Razem 33 1095 | 52264,18 303 9 6 510,19

4 lokale mieszkalne o pow. uzytkowej 162,64 m? s lokalami wtasno$ciowymi.

*%

W 2014 roku dokonano zmiany sposobu uzytkowania lokalu uzytkowego na lokal mieszkalny.

Kk

Lokale mieszkalne zmodernizowane w kamienicy przy ul. Wroébla 24.

*okokk

W tym 1 budynek biurowy przy ul. Kieturakisa 10.

Ilo$¢ mieszkafi, garazy i lokali uzytkowych stanowiacych wiasnosé Spétki, wybudowanych do konca
roku 2016 roku obrazuje wykres nr 1

Wykres nr 1

Zasoby i inwestycje TBS "Mottawa" w latach
2004-2016 : '

e -

e b el L L

»

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

s Mieszkania w nowych zasobach s Mieszkania w starych zasobach

M Garaze s | okale uzytkowe

Liniowy (Mieszkania w nowych zasobach)

Spotka zarzadza 1212 mieszkaniami w tym: 1077 nowo - wybudowanymi, 18 mieszkaniami po
modernizacji, 13 w starych zasobach i 104 mieszkaniami wylaczonymi z eksploatacji (pustostany).
Spotka w roku 2016 wylaczyla ze sprawozdawczosci pustostany wylaczone z eksploatacji.

1.1.8 Struktura organizacyjna Spélki i stan zatrudnienia

Przedsigbiorstwem Spolki kieruje Prezes Zarzadu Spoétki, ktéry petni funkcje jednoosobowego Zarzadu.
Komoérkami organizacyjnymi Spdtki aktualnie sa:

Dziat Inwestycji i Zaméwien Publicznych

Dziat Techniczny

Dziat Ksiegowosci

Dziat Administracyjny

Dziat Obstugi Spotki

Administrator Bezpieczenstwa Informacji — samodzielne stanowisko

VVVVYY

Dziat Inwestycji i Zamoéwien Publicznych obstuguje dziatalno$¢ inwestycyjng Spéiki, tacznie z
przygotowaniem wnioskéw kredytowych, wnioskow o fundusze unijne, a takze przygotowaniem
przetargéw publicznych w catlym zakresie dziatania Spotki. W Dziale Inwestycji Spétka zatrudnia
inzyniera oraz specjaliste¢ prawa zamowien publicznych. Kierownik dzialu ponadto ukonczyt studia
podyplomowe w zakresie rewitalizacji przestrzeni miejskich.



Dzial Techniczny — prowadzi nadzér nad realizacja inwestycji, naprawa budynkéw w okresie
gwarancyjnym oraz remontami i biezaca konserwacja zarzadzanych zasobdw.

W Dziale Technicznym Spoétka zatrudnia inspektoréw nadzoru budowlanego, inspektora nadzoru
branzy elektrycznej, inzynierow budowy, specjalistow ds. technicznych.

Dziat Ksiggowosci - obstuguje finanse i rachunkowo$¢ Spotki. Uczestniczy w przygotowaniu wnioskdw
kredytowych, negocjacjach z instytucjami finansowymi oraz przygotowuje analizy ekonomiczne.

Pracownicy dziatu ksiggowosci podlegaja Gléwnemu Ksiggowemu, ktoéry ponadto nadzoruje pod
wzgledem rachunkowym pracownikéw dzialu Administracyjnego w zakresie rozliczania obcigzen z
tytulu czynszu i kosztéw zuzycia medidw.

Dziat Administracyjny - obstuguje sprawy zwigzane z wynajmem lokali, ewidencjonowaniem wptat,
dokonywaniem rozliczen najemcéw oraz we wspolpracy z Radca Prawnym - windykacja zaleglych
naleznosci czynszowych.

Dziat Obstugi Spétki - prowadzi obstuge Zarzadu Spotki, obstuge sekretariatu, sprawy kadrowe,
organizacyjne, porzadkowe, zaopatrzenie w podstawowe materiaty biurowe.

Administrator Bezpieczenstwa Informacji, prowadzi czynnosci zwigzane z organizacja bezpieczenstwa
i ochrony danych osobowych w Spétce zgodnie z wymogami ustawy o ochronie danych osobowych
(Dz. U.z2002 r.,Nr 101, poz. 926 z p6zn. zmianami).

Obstuge prawng Spotki prowadzi Kancelaria Radcy Prawnego "Certus".

Obstuge informatyczng sprawuje firma ,,Buchalter”.
Stan zatrudnienia (w osobach) na dzien 31.12.2016 r. przedstawia tabela nr 3.

Tabela nr 3

Wyszezegtinienis Stan na dzien Stan na dzien

31.12.2015 r. 31.12.2016 1.
Zarzad Spoiki 1 1
Dziat Inwestycji i Zamoéwien Publicznych 3 3
Dziat Techniczny 8 9
Dzial Ksiggowosci 3 3
Dzial Administracyjny 5 5
Dziat Obshugi Spéiki 4 3
Administrator Bezpieczenstwa Informacji 1 1
Razem 24 24

*Pracownik zatrudniony w DOS, zatrudniony jest takze jako ABIL

W roku 2016 zatrudnienie wyniosto 24 osoby. Srednioroczne zatrudnienie osiagnelo poziom 22,58
etatu.

Ze wzgledu na regularne zwickszanie si¢ zasobu mieszkaniowego oraz starzenie si¢ budynkow
(konieczno$¢ wykonywania remontéw) zwigkszono zatrudnienie w Dziale Technicznym o jednego
pracownika



2. Dzialalnos¢ Spotki w zakresie inwestycyjnym - Realizacja inwestycji
W roku 2016 Spotka realizowata inwestycje w dwoch obszarach:
2.1. Rewitalizacja przestrzeni miejskich w ramach posiadanych zasobéw

Misja Spoiki jest przeprowadzanie rewitalizacji fragmentow zaniedbanych, atrakcyjnie potozonych
historycznych dzielnic Gdanska. Dzialania rewitalizacyjne prowadzone byly na obszarach Dolnego
Miasta. Stanowia one element polityki mieszkaniowej Gdanska obejmujacy zaréwno dziatania
spoleczne na terenie rewitalizowanych obszaréw jak i odnowe substancji materialne;.

2.2. Budowa mieszkan komunalnych przy dofinansowaniu z Funduszu Doplat.

W zwigzku z wyczerpaniem si¢ formuly finansowania mieszkan na wynajem z kredytu KFM/PIB,
Spotka realizujac swoje cele statutowe przystapita do wieloletniego ,,Programu budowy mieszkan
czynszowych na potrzeby Miasta Gdanska dofinansowanych z Funduszu Doptat z wydzieleniem
mieszkan socjalnych z zasobu gminy”. Program rozpoczat si¢ w roku 2013 i bedzie realizowany przez
miejskie TBS-y do roku 2018.

Celem programu jest zwigkszenie zasobéw mieszkaniowych Gdanska przeznaczonych dla
najubozszych przy zapewnieniu okreslonych standardow technicznych i integracji spolecznej
najemcOw. Program ten ma rowniez ulatwi¢ Gminie rozwigzanie problemu roszczen
odszkodowawczych wiascicieli mieszkan, w stosunku, do ktdrych nastapito wstrzymanie wykonania
sadowych wyrokéw eksmisyjnych z powodu braku mozliwosci zapewnienia lokali socjalnych. Polega
on na wspdtfinansowaniu przez BGK ze srodkéw Funduszu Doplat czesci kosztéw przedsiewzigé
majacych na celu utworzenie lokali komunalnych, ale pod warunkiem powigkszenia zasobu lokali
socjalnych Iub mieszkan chronionych o lokale w liczbie rownej liczbie utworzonych lokali
komunalnych.

Struktura finansowania inwestycji z udziatem Srodkéw z Funduszu Doptat dla nowych inwestycji w
roku 2016 przedstawia si¢ nastepujaco:
» dofinansowanie Gminy Miasto Gdansk:
90 % wartosci kosztow przedsigwzigcia oraz w czesci na infrastrukture do osiedlowa.
» kredyt/srodki wtasne TBS:
10% wartosci kosztow przedsiewziecia oraz naklady na koszty niekwalifikowane tj. garaze oraz
sieci osiedlowe.

Po zrealizowaniu inwestycji Gmina Miasto Gdansk otrzymuje bezzwrotng kwote z Funduszu Doptat w
wysokosci 45 % wartosci kosztow przedsiewzigcia.



Budynek nr 34 (realizacja 2015-2016)

2.1. Rewitalizacja przestrzeni miejskich

1.1.2 Rewitalizacja Dolnego Miasta

Nowa zabudowa
mieszkaniowa -
4 KIETURAKISA {4 etapy
5 realizacji) 0100 458
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Grunty Spétki na Do'lhj;m Miescie — podzial ze w;?ledu na ifrzeéhaczenie. ‘



TBS ,Motlawa” jest wiascicielem nieruchomo$ci w Gdansku na Dolnym Miescie, potozonych w
kwartale pomiedzy ulicami Wrdbla, Kieturakisa, Reduta Wyskok i Kurza o tacznej powierzchni dziatek
0,9654 ha zabudowanych 21 budynkami. Ponadto Spétka posiada budynek przy ul. Krélikarnia 13
bedacy jej siedzibg i kamienice przy ul. Kroélikarnia 14.

Przeznaczenie gruntéw na Dolnym Miescie przedstawia si¢ nastepujaco:
» Istniejgca zabudowa przeznaczona do remontu i nowej zabudowy mieszkaniowej (obszar nr 1);
» ,,Male Centrum Biurowe” (obszar nr 2);
» Nowa zabudowa mieszkaniowa — , Kieturakisa (obszar nr 3)”.

Planowane zagospodarowanie dzialek w poludniowej czesci kwartalu ulic Wrobla, Szczygla, Reduta
Wyskok i Kieturakisa- Mate Centrum Biurowe

Lacznie na terenie kwartalu w okresie 2017-2022 mozliwe jest wybudowanie okoto 150 mieszkan w 5
budynkach mieszkalnych oraz 1 budynek biurowy.

W 2016 r. Spotka kontynuowata budowe Matego Centrum Biurowego poprzez wybudowanie oddanie
do uzytkowania budynku biurowego przy ul. Kieturakisa 10. W IV kwartale 2016 r. Rada Nadzorcza
spotki pozytywnie zaakceptowata Plan rzeczowo-finansowy spétki na rok 2017 zaktadajacy
przeprojektowanie budynku przy ul. Reduta Wyskok 4/5 i dostosowanie go do potrzeb Spotki. W
pierwszej fazie opracowano program funkcjonalno-uzytkowy, na podstawie ktérego zostang
wprowadzone zmiany.

Budynek Reduta Wyskok 4/5 bedzie realizowany jako ostatni etap tworzenia centrum biurowego.



2.1.2.1 Kwartal ulic Wrobla, Szczygla, Reduta Wyskok i Kurza — istniejaca zabudowa
przeznaczona do remontu i nowej zabudowy mieszkaniowe;j

Kwartat zabudowy ul. Wrébla, Szczygla, Reduta Wyskok, Kurza stanowi fragment ukladu
urbanistycznego Srédmiescia Gdanska.

Na obszarze tym nie ma zadnych obiektéw wpisanych indywidualnymi decyzjami
do rejestru zabytkow.

TBS ,Mottawa” jest wlascicielem budynkow, potozonych w tym kwartale i obejmujacych numery
administracyjne:

Wrébla 20 i Wrébla 21/22

Szczygla 1B, Szczygla 7, Szczygla 8 i Szczygla 21/22

Reduta Wyskok 6 A i B

Kurza 14 i Kurza 15/16

grunty niezabudowane.

YVVVVYVY

Wszystkie te budynki (facznie z oficynami) zaznaczono na planie zagospodarowania przestrzennego
jako obiekty o wartosciach kulturowych.

W roku 2016 dokonano rozbidrki oficyn budynkéw przy ul. Kurzej 14, Kurzej 15/16, Szczyglej 7 i
Szczyglej 8. Po dokonaniu rozbidrki teren wyréwnano i uprzatnigto. Budynki gtéwne zabezpieczono
przed dostepem o0s6b trzecich. Nastepne lata zostang wykorzystane na prace studialne oraz uzyskanie
finansowania. W pierwszej kolejnosci spotka zamierza wyremontowaé budynku przy ul. Kurzej 14 i
15/16 a nastepnie realizowa¢ modernizacjg¢ istniejacych budynkéw oraz nowa zabudowe. Dziatania te
przewidziane sa po roku 2022.

Przeprowadzenie przez Gmine Miasto Gdansk rewitalizacji dzielnicy, w szczegdlnosci wymiana,
modernizacja oraz budowa nowej infrastruktury pozwolily na rozpoczgcie dziatan inwestycyjnych w tej
czesci Gdanska.

2.1.2.2 Kwartal ulic Wrobla, Szezygla, Reduta Wyskok i Kieturakisa — nowa zabudowa
,»Kieturakisa”

Dla niezabudowanych dziatek potozonych zlecifa analize mozliwosci inwestycyjnych terenu w zakresie
ilosci miejsc postojowych oraz mieszkan. Z przeprowadzonej analizy wynika, Zze na terenie
obejmujgcym dziatki nr 453, 454, 456,457, 458, 459,460 1461 o facznej powierzchni 0,4221 ha, mozna
wybudowaé do 150 mieszkan o tgcznej powierzchni uzytkowej 6351,7 m?, miejsca postojowe
naziemne oraz w podziemnej hali garazowej.

W roku 2016 Spétka uzyskata pozwolenie na budowe budynku Kieturakisa 6 z 22 mieszkaniami i
wystagpifa z wnioskiem do BGK o udzielenie preferencyjnego kredytu w ramach programu rzagdowego
budowy mieszkan czynszowych. Budowa zostanie poprzedzona wykonaniem badan archeologicznych
i rozpocznie sie¢ na przetomie II i III kwartatu 2017 r. Na dzien sporzadzania niniejszego opracowania
trwaja prace kameralne zwigzane z badaniami archeologicznymi.

Spotka zlecita takze wykonanie dokumentacji projektowej budynku nr 4 z 35 mieszkaniami. Po
uzyskaniu pozwolenia na budowe Spotka ztozy wniosek kredytowy w edycji wrzesniowej 2017.

Etapy zabudowy Kieturakisa planowane sa w nastgpujacy sposob:

Budynek Kieturakisa 6 —2017-2018

Budynek Kieturakisa 4 —2018-2019

Budynek Wrdbla 23 (narozny) — 2019-2020

Budynek Szczygla % - 2020-2021

Budynek Szczygla 2 —2021-2022

YVVVYY

Lacznie na terenie kwartatu bedzie planuje si¢ wybudowac okoto 150 mieszkan w okresie 2017-2022.
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2.1.2.2.1.  Kwartal ulic Wrobla, Szczygla, Reduta Wyskok i Kieturakisa — Male
Centrum Biurowe

Na dziatkach nr 462, 463, 464 1 465 od 2014 r. Spotka realizuje Mate Centrum Biurowe.

W latach 2014-2015 zrewitalizowano zabytkowy budynek przy ul. Reduta Wyskok 2, w ktérym
mieszczg sie przedsigbiorstwa kreatywne.

Budynki Reduta Wyskok 2 i Kieturakisa 10 od strony ul. Réduta Wys)’ébk

W roku 2016 zakonczono odbudowe kolejnego z budynkdw, przy ul. Kieturakisa 10. Budynek przy ul.
Kieturakisa 10 zostat potaczony tacznikiem z budynkiem przy ul. Reduta Wyskok 2 tak, aby mozna
byto swobodnie poruszaé si¢ po obydwu obiektach i korzysta¢ z sali konferencyjnej, ktéra zostata
wybudowana w budynku przy ul. Kieturakisa 10. Od strony podwoérza zaprojektowano
trzykondygnacyjna, drewniana werandg. Ogrédek od strony pdinocno-wschodniej zostal

zagospodarowany jako czes¢ wspolna dla uzytkownikéw przestrzeni biurowych Kieturakisa 10 i Reduta
Wyskok 2.
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Budynki Reduta Wyskok 2 i Kieturakisa 10 — widok od strony wewnetrznego podworka.

Realizacja budynkéw zostata sfinansowana ze zwrotnych srodkéw z Unii Europejskiej

z korzystnym oprocentowaniem w ramach inicjatywy JESSICA.

Ostatnim etapem budowy Matego Centrum Biurowego bedzie rekonstrukcja wraz z nadbudowa o jedna
kondygnacje budynku przy ul. Reduta Wyskok 4/5. Na dzien sporzadzania niniejszego opracowania
Spétka posiada dokumentacje projektowa oraz pozwolenie na budowe. Catkowita powierzchnia
uzytkowa obiektu wyniesie okoto 850 m?.
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Wizualizacja budynku przy ul. Reduta Wyskok 4/5 po rekonstrukcji i nadbudowie o jednq kondygnacje

W roku 2016 podjeto dziatania majace na celu zmiang programu funkcjonalno-uzytkowego , ktory
bedzie dostosowany do potrzeb spétki. Rok 2017 Zarzad przeznaczy na dziatania dotyczace pozyskania
finansowania.

2.1.3. Kamienica przy ul. Krélikarnia 14

W roku 2016 Spotka zamierzata przeprowadzi¢ termomodernizacj¢ oraz wymiang stolarki okiennej w
kamienicy przy ul. Krolikarnia 14. Prace te miaty by¢ zrealizowane w ramach funduszu KAWKA dla
Wojewddztwa Pomorskiego, jednakze nie ogloszono listy budynkéw zakwalifikowanych do wsparcia.
Majac powyzsze na uwadze, w roku 2016 Spoétka zlecita wykonanie dokumentacji w zakresie
termomodernizacji. Pozwolenie na prowadzenie robét spotka uzyska w 2017 r., a wykonanie robot
budowlanych zostanie rozpoczgte po uzyskaniu finansowego wsparcia.

2.2. Budowa mieszkan komunalnych finansowanych z Funduszu Doplat
2.2.1 Osiedle przy ul. Unruga/Piotrkowskiej

Spotka realizujac swoje cele statutowe przystapita do wieloletniego ,,Programu budowy mieszkan
czynszowych na potrzeby Miasta Gdanska dofinansowanych z Funduszu Doptat z wydzieleniem

mieszkan socjalnych z zasobu gminy”. Program rozpoczat si¢ w roku 2013 i bedzie realizowany przez
tbsy do roku 2018.

Dla nieruchomosci obejmujacej dziatki nr 10/303-10/315 o powierzchni 34 887 m? Spétka posiada
prawomocne pozwolenia na budowe 10 budynkéw z 457 mieszkaniami tacznie. Spotka dokonata
podziatu dziatki nr 10/256 tak, aby mozna bylo realizowat kazdy budynek oddzielnie. Budynki beda
realizowane etapami.

Zgodnie z wariantem optymalnym dotyczacym Programu 1000 mieszkan w latach 2016-2018 przyjetym
na Kolegium Prezydenta Miasta Gdanska z dnia 3 listopada 2015 r.

Spotka zrealizowata w I etapie (2015-2016) budynki 3A i 4B, w II etapie powstaja budynki 1A i2 A
(2016-2017) zas w trzecim — budynek 5A (2017-2018).

Po roku 2018 kontynuowana bedzie budowa kolejnych etapéw obejmujacych budynki 5A, 6A, 7A, 8A,
9B i 10B jako zamierzenie dlugoterminowe.

Plan sytuacyjny — lokalizacja przysziej zabudowy
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2.2.1.1 Budowa budynkow 3A i 4B na osiedlu przy ul. Piotrkowskiej — I etap

W listopadzie 2016 r. Spétka zakonczyta budowe 2 budynkéw wielorodzinnych z 85 mieszkaniami o
powierzchni uzytkowej mieszkaf 3.818,90 m? i 21 garazami o powierzchni 391,0 m?. Realizowane
budynki sg pierwszymi z 10 budynkow zaprojektowanych na terenie osiedla przy ul. Unruga.

Budynki realizowane byly z udzialem finansowania z Funduszu Doptat w ramach wieloletniego
,,Programu budowy mieszkan czynszowych na potrzeby Miasta Gdanska dofinansowanych z Funduszu

Doptat z wydzieleniem mieszkan socjalnych z zasobu gminy”.
Wraz z budynkami wybudowano infrastrukturg do osiedlowa oraz tymczasowa drogg dojazdowa.
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Budynki wyposazone sq w windy.

2.2.1.2. Przygotowanie inwestycji i budowa budynkéw nr 1A i 2A na osiedlu przy ul. Piotrkowskiej
—1II etap

Na dziatkach nr 10/312 oraz 10/313, potozonych w sgsiedztwie budynku Unruga 3A w IV kwartale
2016 r. rozpoczeto realizacje II etapu osiedla przy ul. Piotrkowskiej. W etapie tym zostang wybudowane
dwa budynki 1A i 2A ze 110 mieszkaniami o lacznej powierzchni uzytkowej mieszkan: 5.005 m?. Na
dzien sporzadzania niniejszego opracowania spotka jest w trakcie realizacji stanu zerowego obu
budynkow.

Zakoriczenie prac budowlanych planowane jest na 16.10.2017 r.
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Wizualizacja budynku typu A

2.2.1.3. Przygotowanie inwestycji - budynek nr 5A na osiedlu przy ul. Piotrkowskiej — I1I etap

W III etapie realizacji osiedla przy ul. Piotrkowskiej dzialce nr 10/309 zostanie wybudowany budynek
nr 5A. Na dzien sporzadzania Sprawozdania spotka posiada zamienng dokumentacje projektowg oraz
pozwolenie na budowe. W edycji marzec 2017 TBS ztozy wniosek o dofinansowanie.

Rozpoczgeie prac budowlanych planowane jest na pazdziernik 2017 r.

2.3 Gospodarka gruntami

2.3.1 Aport gruntowy

2.3.1.1 Dzialki nr 221, 222 i 223 obreb 059 na Letnicy przy ul. Niecalej

W dniu 17 pazdziernika 2016 r. spotka ztozyta wniosek o wniesienie aportem na majatek Spotki dziatek
nr 221, 222 i 223 obrgb 059. Wniosek zostanie zrealizowany po wydzieleniu z dziatki nr 223 czgsci
przeznaczonej pod funkcj¢ drogowa. Na dzien sporzadzania sprawozdania z wykonania planu trwaja
procedury podziatowe.

Na przedmiotowym terenie mozna wybudowa¢ budynek z okoto 20 mieszkaniami o tgcznej powierzchni
mieszkan okoto 1.043 m? .

2.3.1.2 Dzialka nr 466/1 obreb 0100 na Dolnym Miescie przy ul. Kieturakisa

Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,Motltawa” sp. z o. o. jest wlascicielem nieruchomosci
gruntowych polozonych w kwartale ulic Wrdbla, Kieturakisa, Reduta Wyskok i Szczygla na Dolnym
Miescie w Gdansku. Zgodnie z przyjetym przez Prezydenta Miasta Gdafiska w dniu 02.02.2016 r.
programem budownictwa tbs-owskiego wspétfinansowanego z rzadowego programu finansowania
spolecznego budownictwa czynszowego, na przedmiotowym terenie Spdtka zamierza wybudowac 5
budynkow mieszkalnych wielorodzinnych z mieszkaniami czynszowymi. Aby w optymalny sposéb
wykorzysta¢ mozliwosci inwestycyjne terenu, do dziatek bedacych wilasnoscig spotki nalezato
przylaczy¢ czes¢ dziatki nr 466, stanowigc pas drogowy ulicy Kieturakisa, obejmujacy funkcje
mieszkaniowa.
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Swoimi dziataniami sp6tka doprowadzita do wydzielenia z pasa drogowego czesci dziatki o powierzchni
806 m? przeznaczonej zgodnie z mpzp 1124 pod zabudowe mieszkaniows.

Na dzien sporzadzania niniejszego opracowania Uchwata Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow
z dnia 20.02.2017 r. dziatka 466/1 zostala wniesiona aportem na majatek Spotki. Obecnie trwaja
procedury przeniesienia prawa wilasnosci.

2.3.1.3 Inne dzialki gruntowe

Na Kolegium Prezydenta w dniu 14.06.2016 r. zapadla decyzja o sporzadzeniu opracowania
dotyczacego zasobow gruntowych miasta Gdanska. W oparciu o przedmiotowe opracowanie oraz
analizy i wizje w terenie, TBS wyznaczyt lokalizacje w ktérych w przysztosci chciatby realizowaé
zabudowe mieszkaniowa i wystapit z propozycja ich akceptacji. Po akceptacji spotka wystapi o
whniesienie tych gruntéw na jej majatek.

3. Polityka czynszowa, mieszkaniowa oraz polityka egzekwowania terminowej zaplaty
nalezno$ci czynszowych

3.1. Polityka czynszowa

Zasoby mieszkaniowe TBS ,,Mottawa” obejmujg budynki powstate w wyniku dziatan inwestycyjnych
Spolki oraz budynki przekazane przez Miasto Gdansk jako aport.

W wybudowanych w latach 2004 - 2013 zasobach mieszkaniowych Spéiki stawki czynszu zgodnie z
art. 28 ust. 2 ustawy z dnia 26.10.1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego sg ustalane przez Zgromadzenie Wspolnikdw, w takiej wysokosci, aby suma czynszow
za najem wszystkich lokali eksploatowanych przez Spotke pozwalala na pokrycie kosztéw eksploatacji
i remontéw budynkoéw oraz splate kredytu zaciggnigtego na budowe.

Stawka czynszu nie moze by¢ wyzsza niz:

a) 4 % wartosci odtworzeniowej lokalu, obliczonej wedtug przepisow ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego w
przypadku lokali mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez Bank
Gospodarstwa Krajowego na podstawie wnioskdéw o kredyt ztozonych do dnia 30.09.2009 r.

b) 5% wartosci odtworzeniowej, ktérej mowa w pkt a) — w przypadku lokali mieszkalnych
wybudowanych przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego

¢) 3% wartosci odtworzeniowej lokalu — w przypadku lokali mieszkalnych wybudowanych przy udziale
Funduszu Doptfat.

W budynkach wybudowanych w roku 2016 przy udziale Funduszu Doptat stawka czynszu jest ustalana
przez Zgromadzenie Wsp6lnikdw i wynosi 9,60 z/m?.

Stawki czynszu w 2016 r. nie ulegly zmianie i wynosity:

» dla zasobéw powstalych w latach 2004 - 2007 1 2012-2013 - 12,00 zt/m?,
» dla zasobéw powstalych w latach 2009 - 2010 - 12,50 zt/m?
» dla zasobow powstalych w latach 2015 - 2016 - 9,60 zl/m?

Stawki  czynszu dla  mieszkan  znajdujagcych  si¢ w  budynkach  przekazanych
na wlasnos¢ Spolce przez Miasto - zgodnie z umowa Spotki, sg takie same, jak stawki czynszu
obowiazujace dla zasobéw mieszkaniowych Gminy Miasto Gdansk.

Celem polityki czynszowej TBS ,,Motlawa” jest utrzymanie wysokosci stawek czynszu na obecnym
poziomie, zwigkszanie wplywéw z najmu poprzez budowe kolejnych mieszkan oraz poprawe
terminowej zaplaty naleznosci czynszowych.
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3.2. Polityka mieszkaniowa
3.2.1. Dolne Miasto

W 2016 roku Spoétka kontynuowata polityke mieszkaniowa polegajaca na racjonalizowaniu
wykorzystania zasobow mieszkaniowych na Dolnym Miescie. Celem polityki mieszkaniowej na
Dolnym Miescie jest ograniczenie ilosci mieszkan, znajdujacych si¢ w budynkach przekazanych Spoétce,
tylko do tych, ktére znajdujg si¢ w kamienicach, ktére ze wzgledu na stan techniczny nadaja sie do
zamieszkania tj. do kamienic przy ul. Wrébla 24 i przy ul. Krolikarnia 14.

Spotka w 2016 r. podjeta dziatania majace na celu wytaczenie z eksploatacji budynku przy ul. Szczygla
1B i oficyny Szczygla 3/4. W wyniku tych dziatan z eksploatacji wylgczono 4 lokale mieszkalne.
Obecnie opréznienia wymagaja 3 lokale mieszkalne w budynku przy ul. Reduta Wyskok 6A i 6B, ktére
zajmowane sa przez 2 rodziny z wyrokiem eksmisyjnym orzekajgcym uprawnienie do otrzymania lokalu
socjalnego oraz rodzina, ktora przeprowadzi si¢ do budynku przy ul. Wrébla 24.

3.2.2. Nowe zasoby Sp6lki — wybudowane z kredytu KFM/PIP

Spétka w ramach zasobéw wybudowanych przy udziale kredytu z KFM/PIB, umozliwia zamiane
mieszkan majac na uwadze potrzeby najemcéw. W chwili zwolnienia si¢ wigkszego lokalu
mieszkalnego na wniosek najemcy, ktéremu w naturalny sposéb powigkszyla si¢ rodzina a zajmujacemu
lokal mieszkalny o matej powierzchni Spétka umozliwia jego zamianeg. Zwolniony lokal mieszkalny w
takiej sytuacji przekazywany jest do dyspozycji Wydziatlu Gospodarki Komunalnej. W 2016 r. z takiej
mozliwosci skorzystato 5 rodzin.

3.3 Polityka egzekwowania terminowej zaplaty naleznosci czynszowych

Po przeprowadzeniu analizy zaleglosci czynszowych stwierdza sig, iz zadtuzenie w 2016 r. zmniejszyto
si¢ w stosunku do roku 2015 o 123 532,96 zt. Wartos¢ wskaznika zalegtosci czynszowych netto w
zasobach kredytowanych ze srodkéw KFM/PIB na dzief bilansowy 2016 r. wynosi 1,34 %. Wskaznik
zalegtosci czynszowych netto zasobow Spéiki na dzien bilansowy 2016 r. wynosi 1,47 %. Szczegotowa
analizg i jej omowienie przedstawiono w punkcie 4.1.2.1 niniejszego sprawozdania.

Prowadzona w Spdlce polityka egzekwowania terminowej zaptaty naleznosci czynszowych ma na celu
uzyskanie maksymalnie niskich zaleglosci czynszowych, w tym utrzymanie wartosci wskaznika
zaleglosci czynszowych netto w zasobach kredytowanych ze s$rodkéw Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego oraz w zasobach wybudowanych w ramach realizacji programéw rzadowych
popierania budownictwa mieszkaniowego na poziomie nie wyzszym niz 5% .

Spoétka na biezaco dokonuje monitoringu stanu zaleglosci. Biezaca analiza prowadzona jest poprzez
stworzony wylacznie na potrzeby windykacyjne program komputerowy umozliwiajacy analizg
naleznosci dla wybranego okresu zaréwno dla pojedynczego lokatora jak i zbiorczej grupy, co
bezposrednio przedkiada si¢ na mozliwos¢ podjecia natychmiastowych dziatan przez Spotke.

Dobdr stosowanych procedur windykacyjnych uzalezniony jest od kategorii dluznikéw w zaleznosci od
wielokrotnos$ci zalegtosci (w miesigcach):

w grupach zalegtosci czynszowych do 1 m-cai od 1 - 3 m-cy

W stosunku do zadtuzonych najemcéw podejmowane s ,,migkkie” dziatania windykacyjne. Dziatania
te polegaja na kontaktach z najemcami (bezposrednio, telefonicznie, poczta elektroniczng, pisemnie) w
trakcie, ktérych przekazywane sa informacje o stanie zadluzenia oraz koniecznosci jego spfaty.
Kontakty te pozwalaja na rozpoznanie przyczyny zadtluzenia. W przypadku pogorszenia sie sytuacji
finansowej najemcy oferowana jest pomoc w staraniu si¢ o dodatek mieszkaniowy. Juz sam fakt
przyznania dodatku mieszkaniowego obliguje najemcg do terminowego regulowania naleznosci (brak
regularnych wptat czynszow pomniejszonych o przyznany dodatek mieszkaniowy wigze si¢ z jego
utratg). Dodatek mieszkaniowy przyznany przez Prezydenta Miasta Gdanska, przekazywany
bezposrednio na konto Spotki przyczynia si¢ do zatrzymania procesu generowania kolejnych zaleglosci.
Jest to wigc dzialanie majace na celu minimalizowanie powstawania zaleglosci, dlatego prowadzone
jest w sposob ciagly i z nalezyta starannoscig.
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w grupach zaleglosci od 3 - 6 m-cy i od 6 - 12 m-cy

Wobec dluznikéw, ktérzy zalegajg z zaplata trzy i wiecej miesigcy w pierwszej kolejnosci prowadzone
sg rozmowy i korespondencja dazaca do wybrania drogi polubownego zatatwienia sprawy. Oprocz
staran o przyznanie dodatku mieszkaniowego, najemcy informowani sa o mozliwosci zamiany
mieszkania na takie, ktore niesie za sobg mniejsze obcigzenia finansowe dla gospodarstwa domowego.
Ponadto Spétka proponuje roztozenie naleznosci na raty i w przypadku takiej mozliwosci Zarzad
zawiera porozumienie splaty zalegltosci w dogodnych dla obu Stron ratach.

W sytuacji, gdy powyzsze dzialania sa bezskuteczne podejmowane sa procedury zgodne z
,Regulaminem postgpowania przy prowadzeniu czynnosci windykacyjnych naleznosci Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego ,,Mottawa” Sp. z 0. 0. oraz postgpowaniem przy prowadzeniu czynnosci
podejmowanych w celu oprdznienia lokalu”.

Przed ztozeniem do sadu pozwu o eksmisje¢ z lokalu Spotka stosuje nastgpujaca procedure, wysytajac
do dtuznika kolejno: wezwanie do zaptaty wraz z uprzedzeniem o zamiarze wypowiedzenia umowy
najmu, wypowiedzenie umowy najmu, wezwanie do opuszczenia lokalu.

Procedura ta jest zgodna z ustawg o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie kodeksu cywilnego” (Dz.U. z 2016 r., nr 1610).

Po wyczerpaniu drogi sadowej i uzyskaniu wyroku eksmisji dziatania Spoétki koncentrujg si¢ na
niedopuszczeniu do sytuacji, gdy zadluzenie przekroczy kwotg kaucji zabezpieczajacej tj.
dwunastokrotno$ci miesigcznego czynszu.

W zwigzku z powyzszym Spotka prowadzi scista wspdtprace z Wydziatem Gospodarki Komunalne;j
Urzedu Miejskiego w Gdansku w celu jak najszybszego wskazania lokalu socjalnego lub pomieszczenia
tymczasowego (w zaleznosci od wyroku Sadu) dla rodzin

z wyrokami eksmisji. Wolne po eksmisji lokale stawiane sa do dyspozycji Wydzialu Gospodarki
Komunalnej Urzedu Miejskiego w Gdansku.

3.3.1 Stare zasoby

Zadaniem Spotki w zakresie egzekwowania terminowej zaplaty naleznosci czynszowych na terenie
Dolnego Miasta byfa kontynuacja polityki w zakresie dokonania eksmisji wszystkich rodzin
zalegajacych z platnosciami czynszowymi oraz odzyskiwania naleznosci z tytutu optat czynszowych.
W zasobach na Dolnym Miescie w 2016 roku zamieszkiwaty 3 rodziny kwalifikujace si¢ do eksmisji,
w tym 3 rodziny z wyrokami o eksmisje (2 rodziny splacaja zadluzenie w ratach).

Niezaleznie od postepowan eksmisyjnych prowadzone byly takze dziatania prawne o zaptate zaleglych
naleznosci czynszowych. Postgpowania sadowe objety w 2016 r. 4 dtuznikow.

W stosunku do 2015 r. nalezno$ci w 2016 r. ulegly zmniejszeniu o 127 605,08 zt. W tym 95 934,45 zt
nalezno$ci, wobec ktorych prowadzona egzekucja zostala umorzona przez Komornika wobec
bezskutecznosci egzekucji i zostata przez Spotke na podstawie Opinii Prawnej Radcy Prawnego spisana
w koszty uzyskania przychoddw.

3.3.2 Nowe zasoby - wybudowane z kredytu KFM/PIP

W zasobach wybudowanych przy pomocy Krajowego Funduszu Mieszkaniowego w 2016 roku
zamieszkiwalto 16 rodzin kwalifikujacych si¢ do eksmisji, w tym:

» 3 rodziny zostaly eksmitowane w 2016 r.

» 6 rodzin z wyrokami sadowymi o eksmisje,

» 6 rodzin z trwajacym postgpowaniem eksmisyjnym w sadzie,
» 1 rodzina w okresie wypowiedzenia umowy najmu.

Wykonanie eksmisji z lokali mieszkalnych i zatrzymanie tempa wzrostu zaleglosci zalezy m.in. od

wskazania przez Gming Miasto Gdansk lokali socjalnych. W roku 2016 Spétka przeprowadzita 3
eksmisje z lokali mieszkalnych.
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W stosunku do 2015 r. naleznosci z lokali mieszkalnych w 2016 r. ulegly zmniejszeniu o 18.568,06 zt.
W tym 14.705,22 zt to nalezno$ci, wobec ktérych prowadzona egzekucja zostala umorzona przez
Komornika wobec bezskutecznosci egzekucji i zostata przez Spdtke na podstawie Opinii Prawnej Radcy
Prawnego spisana w koszty uzyskania przychodow.

3.3.2.1 Postepowania sadowe w 2016 r. - lokale mieszkalne

3.3.2.1.1 Postepowania sgdowe o eksmisje

W roku 2016 Spoétka wszczeta postepowanie sadowe o eksmisje z lokali mieszkalnych w nowych
zasobach wobec 8 rodzin. Dla 5 rodzin postepowanie sgdowe o eksmisje zostato zakonczone wyrokiem
orzekajacym uprawnienie do lokalu socjalnego lub pomieszczenia tymczasowego. Wobec 3 rodzin
postepowania o eksmisje trwajg nadal.

3.3.2.1.2 Postepowania sadowe o zaplate

W roku 2016 Spotka wszczgla postepowanie sadowe o zaptate naleznosci z tytutu oplat za korzystanie
z lokali mieszkalnych wobec 15 rodzin. W tym wobec 3 rodzin z zasobéw Dolnego Miasta oraz 12
rodzin z ,nowych zasobow”. Dla 5 rodzin postgpowanie sadowe o zaplate naleznosci zostato
zakonczone. Wobec10 rodzin postgpowanie sgdowe o zaptate naleznosci trwa nadal.

3.3.2.2 Post¢powania sadowe w 2016 r. - lokale uzytkowe

3.3.2.2.1 Postepowania sadowe o eksmisje

W roku 2016 Spétka wszczeta postgpowanie sadowe o eksmisje z garazy w nowych zasobach Spotki
wobec 4 uzytkownikéw garazy. Dla 2 uzytkownikéw garazy postgpowanie sadowe o eksmisje zostato
zakonczone wyrokiem o eksmisje. Wobec 2 uzytkownikow garazy postgpowania o eksmisje trwa nadal.
3.3.2.2.2 Postepowania sgdowe o zaplate

W 2016 r. Spoétka wszczeta postgpowanie sagdowe o zaptate naleznosci wobec 4 uzytkownikow garazy.
Wobec 1 uzytkownika garazu postgpowanie sadowe o zaptate naleznosci zostato zakonczone. Wobec 3
uzytkownikdw garazy postepowanie sadowe o zaplatg naleznosci trwa nadal.

3.3.3 Dzialania windykacyjne

3.3.3.1. Stare zasoby

W wyniku dzialan windykacyjnych Spétki w 2016 roku odzyskano naleznosci z lat ubieglych w
wysokosci 37 959,81 zt.

3.3.3.2. Nowe zasoby - wybudowane z kredytu KFM/PIP
3.3.3.2.1. Lokale mieszkalne

W wyniku dziatan windykacyjnych Spdotki w 2016 roku odzyskano naleznosci z lokali mieszkalnych w
wysokosci 227 179,89 zt.

Ponadto:
» 6 rodzinom wypowiedziano umowe najmu,
> 11 rodzinom wystano uprzedzenia o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu,
» 7 rodzinom roztozono splatg zaleglosci na raty.
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3.3.3.2.2. Lokale uzytkowe

W wyniku dziatan windykacyjnych Spétki w 2016 roku odzyskano naleznosci z lokali uzytkowych w
wysokosci 23 037,30 zt.

3.4 Podnoszenie standardow zasobéw mieszkaniowych Spoétki
3.4.1 Nowe zasoby

Od roku 2013 Spotka realizuje remonty klatek schodowych. W roku 2016 wyremontowano klatki
schodowe budynkow przy ul. Srebrnej 16 122 (facznie 5 klatek schodowych).

Dziat Techniczny regularnie przeprowadza przeglady techniczne budynkéw roczne i pigcioletnie.
Ostatnie kontrole wykazaty konieczno$¢ wykonania czgsciowych napraw a w niektorych przypadkach
kapitalnego remontu ptyt balkonowych. W roku 2016 naprawie zostato poddanych 10 ptyt balkonowych
wraz z wykonczeniem kaflami mrozoodpornymi.

Ponadto Spotka kontynuowata program montazu wspomagaczy ciagu celem poprawy dziatania
wentylacji grawitacyjnej na ostatnich kondygnacjach wytypowanych budynkéw. W roku
sprawozdawczym zamontowano wspomagacze ciggu w o$miu lokalach mieszkalnych.

W 2016 r. dokonano wymiany drzwi wejsciowych wraz z domofonami w budynkach przy ul. Srebrna
14116tj.5 szt.

W pierwszym potroczu 2016 r. dokonano dla budynkéw Srebrna 9, Kolorowa 9, 11 i 25 wymiany
centrali M-BUS na nowa M-BUS master CMeX13S wraz z modulem GPRS +antena+ karta SIM.
Umozliwia to automatyczny odczyt wodomierzy i cieptomierzy oraz przesytanie danych do siedziby
Spoétki. Spotka przeprowadzita takze remonty mieszkan odzyskanych po przeprowadzonych eksmisjach
z lokali mieszkalnych oraz po $mierci najemcy. Remontowi zostalo poddanych 9 lokali mieszkalnych.

3.4.2 Dolne Miasto

Na Dolnym Miescie Spétka ze wzgledu na bezpieczenstwo korzystajacych z chodnikéw wzdtuz ulicy
Kurzej 14 1 15/16, Wroblej 20 121/22 Szczyglej 21/22, wykonano daszki zabezpieczajace przed
spadajacymi odtamkami tynku i gruzu. Zabezpieczono po pozarze dach budynku przy ul. Kurzej 14.
Ponadto na biezaco wykonywano niezbgdne roboty zabezpieczajace w budynkach przy ul. Kurzej i
Szczyglej.

W okresie wrzesnia i pazdziernika roku sprawozdawczego Spotka dokonata rozbiorki 5 oficyn: Kurza
14, Kurza 15/16 (2oficyny), Szczygla 7 i Szczygla 8.

Teren po rozbidrce oficyn zostal uporzadkowany a pozostate otwory okienne zamurowane wedle
potrzeb lub zabezpieczone twardymi ptytami pilsniowymi.
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4. Analiza majatkowa i finansowa

4.1.  Aktywa Spoélki

4.1.1. Aktywa trwale Spolki

Stan majatku trwatego brutto Spoétki na dzien 31.12.2016 r. oraz jego zmiany w ciggu roku obrazuje

tabela nr 4.
Tabela nr 4
Saldo Saldo
Wyszczegolnienie ot;vglrgta Zwigkszenia Zmniejszenia zan;lg;tgcm
Grunty wilasne 0,00 1075583,00 | 35673 133,74

36 748 716,74

Budynki i budowle 155 003 154,11 17 310 637,94 206 230,00 172 107 562,05
Urglzania techmiozne | 844 862,97 544 460,06 0,00 1389 323,03
maszyny
Srodki transportu 0.00 63 322,35 0,00 63 322,35
Pozostate srodki trwate 15 142,22 0,00 0,00 1514222
Srodki trwate w budowie 2590014,11 17 392 243,07 | 17810964,73 | 2171 292,45
Niskocenne srodki trwate 1479,69 0,00 1479,69 0,00
Zaliczki na poczet inwestycji 0,00 0,00 0,00 0,00
Razem 195 203 369,84 | 35310 663,42 | 19 094 257,42 | 211 419 775,84

Wartos$¢ majatku trwatego brutto wedlug stanu na dzien bilansowy roku 2016 w stosunku do roku 2015

zwigkszyla sie 0 16 216,41 tys. zi, przy czym:

1. Warto$¢ budynkéw i budowli zwigkszono w wyniku:

> Poniesionych nakladéw na budowg dwodch budynkéw mieszkalnych przy ul. Piotrkowskiej

72 i 74 w Gdansku wraz z infrastruktura;

» Poniesionych naktadéw na budowe budynku biurowego przy ul. Kieturakisa 10.

2. Wartos¢ srodkéw trwatych w budowie zmniejszyta sie o 418,72 tys. zt

3. Warto$¢ posiadanych gruntéw zmalata o 1 075,58 tys. zt. w wyniku sprzedazy dziatki dla Energa

Operator S.A. zgodnie z aktem notarialnym oraz o sprzedaz srodka trwalego tj. gruntu przy ul.
Panienskiej ( szczegélowe omdwienie w rachunku zyskow i strat w dalszej czesci sprawozdania).
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Naktady na srodki trwale w budowie omdéwiono w tabeli nr5.

Na wielkos¢ naktadoéw inwestycyjnych (srodki trwate w budowie) sktadajg si¢ nastepujace pozycje:

Tabela nr 5
Lp. Wyszczegdlnienie Wartos¢ naktadéw
1 Naklady na dokumentacje projektowa, oplaty przylaczeniowe, 1535 323.08
" | roboty budowlane —ul. Unruga (8 budynkéw mieszkalnych) ’

Nakfady na dokumentacje projektowa, oplaty przytaczeniowe,

2, ) . 494 145,65
roboty budowlane — pozostale inwestycje

3. | Naktady na dokumentacje projektowa — ul. Reduta Wyskok 4/5 141 823,72

4. | Razem 2171 292,45

Wartos$¢ netto rzeczowego majatku trwatego Spoiki na dzien 31.12.2016 r. wyniosta 199 692,23 tys. zt
i w stosunku do roku poprzedniego wzrosta o 14 433,32 tys. zt to jest o 13,83%.

4.1.2. Aktywa obrotowe Spotki

Aktywa obrotowe Spotki w porownaniu z rokiem poprzednim zwigkszyly sig¢ o kwote
5 875,21 tys. zt i wynosza na koniec roku obrotowego 23 217,28 tys. zt. W gléwnej mierze miato na to
wplyw zwigkszenie Srodkéw pienigznych w kasie i na rachunkach bankowych o kwote 7 352,26 tys. zl.
Zmniejszenie nastapilo w pozycjach;

> zapasy w zwiazku ze sprzedaza inwestycji przy ul. Panienskiej o 1 362,18 tys. zt

» naleznosci kréotkoterminowe o 129,44 tys. zt.

Zmiany aktywdw obrotowych obrazuje tabela nr 6.

Tabela nr 6

Lp. | Wyszczegolnienie 31%22.2015. na Zwickszenia Zmniejszenia g‘;a.nllZ.ZOl 6'na

| Naleznosci brutto z i | gos 364 47 0,00 123 532,96 | 84183151
czynszéw

g, |Ddps dkuslizaoging | S03230.31 0,00 103 425,79 | 704 854,52
naleznosci czynszowych

3, | NaleznoSci  czynszowe | 45, g4 16 0,00 20107,17 | 136 976,99
netto (w.1-w.2)
Naleznosci brutto z tyt.

4. | odsetek od zaleglosci | 358 264,63 0,00 50 954,59 307 310,04
czynszowych
Odpis aktualizacyjny

5. | odsetki od naleznosci | 321 799,87 0,00 48 954,31 272 845,56
czynszowych
Naleznosci netto z tyt.

6. | odsetek od naleznosci 36 464,76 0,00 2 000,28 34 464,48
czynszowych (w.4-w S.)
Naleznos$ci netto z tyt.

7. | czynszéw wraz z 193 548,92 0,00 22 107,45 171 441,47
odsetkami (w.3+w.6)
Naleznosci brutto z tyt.

8. | dostaw i ushug- 80 553,89 0,00 74 763,52 5790,37
krotkoterminowe
Razem naleznosci z

9. | tytulu dostaw i ushug | 274 102,81 0,00 96 870,97 177 231,84
(w.7+w.8)
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Naleznosci z

10. | podatkéw,  dotacji 8 765,85 0,00 8 765,85 0,00
ubezpieczen spotecznych

11. | Pozostate naleznosci 252 798,19 20 286,51 44 082,70 229 002,00

12. | Srodki pieniezne 15356 311,10 | 7349259,88 0,00 22705 570,98

3, | Rezlezentd 87 911,51 17 565,72 0,00 105 477,23
miedzyokresowe

14, fofgmd“kty iprodukty W | 367 181,14 0,00 1362 181,14 0,00
Razem aktywa

15. | obrotowe (suma od w.09 | 17 342 070,60 | 7387 112,11 | 1511 900,66 | 23 217 282,05
do w.14)

4.1.2.1. Naleznosci czynszowe

4.1.2.1. Naleznosci czynszowe

Szczegdtowe dane oraz analizy dotyczace naleznosci czynszowych podano w tabelach numer 7-10.

4.1.2.1.1. Przychody i naleznosci brutto z tytutu czynszu w zasobach wiasnych przedstawia tabela nr 7.

Tabela nr 7
wilasne lokale mieszkalne ;
o ; wlasne lokale uzytkowe | Razem
Wyszczegolnienie (ogotem)
Rok 2015 Rok 2016 Rok 2015 | Rok2016 | Rok 2015 Rok 2016
Naleznosci
Naleznosci z tytutu
czynszu wraz z 861 666,78 715 493,64 103 697,69 | 126 337,87 | 965 364,47 841 831,51
mediami
W tym:
- ,,stare” zasoby 398 428,96 | 270 823,88 1586530 | 11929,66 | 414 294,26 282 753,54
Spétki
_nowe” zasoby 463237,82 | 444 669,76 | 8762588 | 11440821 | 550 863,70 | 559 077,97
Spéiki
- garaze przy
ol Calushovwskis] 0,00 0,00 206,51 0,00 206,51 0,00
Przychody
Przychody nalezne z
tytulu czynszu wraz z
mediami w okresie od 8357409,29 | 8502 185,84 | 710 382,88 | 795 829,15 | 9067 792,17 | 9 298 014,99
01.01.do 31.12.
W tym:
- ,.stare” zasoby 140 308,97 110 684,57 80 009,57 |90 816,54 |220318,54 201 501,11
Spétki
éggﬁge” zasoby 8217 100,32 | 8391 501,27 | 590 318,99 | 668 070,29 | 8 807 419,31 | 9 059 571,56
- garaze przy
ol Calichovekie] 0,00 0,00 40 054,32 | 36942,32 | 40 054,32 3694232
Na dzien 31.12.2016 r. naleznosci brutto z tytulu czynszow wynosity 841 831,51 zt

i w stosunku do stanu z dnia 31.12.2015 r. zmalaly o 123 532,96 zt tj. 0 12,78 %.
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W tym:
1. lokale mieszkalne:

» stare” zasoby Spdtki - zmniejszenie naleznosci czynszowych o 127 605,08 zt
> ,,nowe” zasoby Spolki - zmniejszenie naleznosci czynszowych o 18 568,06 zt

2. lokale uzytkowe:
» ,stare” zasoby Spotki - zmniejszenie naleznosci czynszowych o 3 935,64 zt
> - ,nowe” zasoby Spoiki - zwigkszenie nalezno$ci czynszowych o 26 782,33 zt

» - garaze przy ul. Czluchowskiej - zmniejszenie naleznos$ci czynszowych o0 206,51 zt

4.1.2.1.2. Strukture czasowa naleznosci czynszowych w zasobach wiasnych przedstawia tabela nr 8.

Tabela nr 8
T s Kwota nalezno$ci
Wyszczegodlnienie : .
Stan na dzien 31.12.2015 Stan na dzien 31.12.2016

iesi 40 289,15 42 476,63
do 1 miesigca
Od 1 do 3 miesigcy 1383401 73 687,56
Od 3 do 6 miesigcy «l 028,66 24 548,46
Od 6 do 12 miesiecy 65707,23 59 382,86
Ponad 1 rok 742 895,42 641 736,00
Bazem 965 364,47 841 831,51

4.1.2.1.3. Struktura czasowa naleznosci czynszowych brutto w zasobach wlasnych w roku 2016 (lokale

mieszkalne i lokale uzytkowe) w podziale na stare i nowe zasoby mieszkaniowe
przestawiona jest w tabeli nr 9.

Tabela nr 9

Lokale mieszkalne
Stare zasoby mieszkaniowe Nowe zasoby mieszkaniowe Ogbtem
Wyszczegdlnienie | Naleznosci | Naleznosci W tym: lokale KFM | Naleznosci
do 1 miesigca 409,24 33 978,04 31408,18 34 387,28
Od 1 do 3149741 |6372241 61 911,83 65 219,82
miesiecy
O‘.i . d de b 3 388,30 14 927,49 10 197,02 18 315,79
miesiecy
Od 6 do 121797048 | 4135735 4135735 43 627,83
miesiecy
Ponad 1 rok 263 258,45 | 290 684,47 275 941,39 553 942,92

270 823,88 | 444 669,76 420 815,77 715 493,64
Razem
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Lokale uzytkowe

Stare zasoby Nowe zasoby Garaze przy Ogélem

Wyszczegodlnienie | Naleznosci | Naleznosci w tym: lokale | ul. naleznosci
Y &0 KFM Czluchowskiej

do 1 miesigca 1 899,70 6 189,65 6 189,65 0,00 8 089,35

Oq . 1 4o 3 2 007,08 6 460,65 6 460,65 0,00 8 467,74

miesiecy

Ofi . + e B 1 990,78 4 241,89 4 241,89 0,00 6 232,67

miesiecy

Oc} ; § dz I3 0,00 15 755,03 15 755,03 0,00 15 755,03

miesigcy

Ponad 1 rok 6 032,10 81 760,98 81 760,98 0,00 87 793,08

Razem 11 929,66 114 408,21 114 408,21 0,00 126 337,87

Ogolem lokale mieszkalne i uzytkowe

Ogoélem 282 753,54 559 077,97 535 223,98 0,00 841 831,51

W 2016 roku Spolka tytulem splaty naleznosci z lat ubiegtych w catych zasobach odzyskata kwote
288 177,00 zt, w tym:

» w ,starych” zasobach w wysokosci 45 173,86 zi,
> w ,,nowych” zasobach w wysokosci 243 003,14 zt, z czego 15 823,25 zt stanowig naleznosci
od najemcéw lokali uzytkowych.

Egzekwowanie naleznosci od najemcow opisano w pkt. 3.3 - Polityka egzekwowania
terminowej zaptaty naleznosci czynszowych

4.1.2.1.4. Strukture czasowa naleznosci czynszowych netto w zasobach wiasnych w roku 2016 (lokale
mieszkalne i lokale uzytkowe) w podziale na stare i nowe zasoby mieszkaniowe przedstawia tabela nr
10.
Tabela nr 10
Lokale mieszkalne
Stare zasoby mieszkaniowe Nowe zasoby mieszkaniowe .
Ogotem

Wyszczegolnienie | Naleznosci | Naleznosci W tym: lokale KFM | Naleznosci

do 1 miesiagca 409,24 33 978,04 31408,18 34 387,28

O(.i . L 4o 3 1 497,41 63 722,41 61911,83 65 219,82

miesiecy

Oq . 2 dp 3 388,30 14 927,49 10 197,02 18 315,79

miesiecy

Gl B A LA 0,00 0,00 0,00

miesiecy

Ponad 1 rok 0,00 0,00 0,00 0,00

Razem 5294,95 112 627,94 103 517,03 117 922,89
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Lokale uzytkowe

Stare zasoby Nowe zasoby Garaze przy Ogttem

Wyszczegolnienie | Naleznosci | Naleznosci w tym: lokale | ul naleznosci
KFM Czluchowskiej

do 1 miesigca 1 899,70 6 189,65 6 189,65 0,00 8 089,35

Od 1 do 31500708 |6460,66 6 460,66 0,00 8 467,74

miesiecy

Od 3 do 6409 2 497,01 2 497,01 0,00 2 497,01

miesigcy

Od 6 do 12144 0,00 0,00 0,00 0,00

miesiecy

Ponad 1 rok 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Razem 3 906,78 15 147,32 15 147,32 0,00 19 054,10

Ogélem lokale mieszkalne i uzytkowe

Ogolem 9201,73 127 775,26 118 664,35 0,00 136 976,99

Na dzien 31.12.2016 r. naleznosci czynszowe netto z tytulu najmu lokali wynosza 136,97 tys. zt (bez
odsetek z tytutu nieterminowej zaplaty i po pomniejszeniu o kwot¢ dokonanych w latach 2005-2016
odpisow aktualizacyjnych naleznosci czynszowych w wysokosci 704,85 tys. zt). Wskaznik zaleglosci
czynszowych netto zasobow Spoéiki na dzien bilansowy 2016 r. wynosi 1,47 % w stosunku do
przychodéw czynszowych.

4.1.2.2. Srodki pieniezne

Posiadane srodki pienigzne w wysokosci 22 705,57 tys. zt pozwalaja na zaspokojenie biezacych
zobowigzan Spotki oraz kaucji mieszkaniowych. Utrzymanie stanu s$rodkéw pienieznych
pokrywajacych wysokos¢ zobowiazan z tytulu wplaconych kaucji jest wymogiem banku kredytujacego
inwestycje Spotki. Kwota kaucji na dzien 31.12.2016 r wynosi 5 651,66 tys. zt.

4.2, Kapitaly Spolki
4.2.1. Kapital wlasny

Kapitat wlasny Spdétki w wyniku decyzji Wspolnika oraz wypracowanego zysku ulegt w roku
sprawozdawczym zwigkszeniu o 19 974,45 tys. zI osiagajac na dzien bilansowy poziom 129 828,55
tys. zt. Kapital wiasny stanowi 58,20 % sumy bilansowej oraz pokrywa w 64,95 % aktywa trwate
Spotki.

Zwiekszenie kapitatu wlasnego nastapito poprzez:

» Podniesienie przez Wspolnika w 2016 r. kapitatu podstawowego o kwote 13 617,00 tys. zl.
Kapitat zostat pokryty w gotowece.
» Wypracowanie w roku sprawozdawczym zysku netto w wysokosci 6 357,45 tys. zt.

Zysk roku 2015 zostat podzielony w nastepujacy sposob:
» Utworzono w kapitatach rezerwowych fundusz inwestycyjno modernizacyjny z 80%
wypracowanego przez Spotke w roku 2015 zysku netto w kwocie 1 033,77 tys. zt.

» Zwiekszono, kapital zapasowy o 20% wypracowanego przez Spotke w roku 2015 zysku netto
w kwocie 258,44 tys. zt
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4.2.2. Kapital obcy

W stosunku do roku 2015 ulegla zwigkszeniu wielkos¢ kapitatoéw obcych Spotki o kwote
331,86 tys. zt. Kapitat obcy wynosi na dzien bilansowy 93 286,03 tys. zt.
Strukture kapitalu obcego prezentuje tabelanr 11

Tabelanr 11
Stan na
Lp. | Wyszczegélnienie 31.12.2015 Zwiekszenia Tmmiejezenia Stan na 31.12.2016
1. grnff’yty ogolem, W | sc4s4110,70 | 1205777.67 2 501 627,14 55 158 261,23
Kredyty z KFM i
la. kameroyine 55754 654,05 0,00 2370 755,02 53 383 899,03
Kredyt w  ramach
1b. programu JESSICA 699 456,65 1205 777,67 130 872,12 1774 362,20
3. |Imme  zobowigzamia | ,9959 49415 | 2211175,68 1 808 857,06 30 331 722,74
finansowe, w tym:
2a. | Kaucje mieszkaniowe 555243291 406 001,16 306 772,26 5651661,81
Partycypacje 0séb
fizycznych  bedacymi
2b. pajeneami v kosefagh | 24376 97121 1 805 174,52 1 502 084,80 24 680 060,93
budowy
Zabezpieczenie
3. nalezytego wykonania 75 585,70 0,00 8 273,39 67312,31
umdw budowlanych
Zobowigzania z tyt.
4. podatkow i ubezpieczen 210 093,13 7930 819,82 7 035 865,45 1 105 047,50
spotecznych
g, |Zobawipatia Z WIME | g0 a7 4y 61 132,54 0,00 506 433,71
dostaw i ustug, w tym:
Rezerwa na
przewidywane
6. | zobowiazania tytutu 588 603,73 39 521,66 44 002,93 584 122,46
robot remontowych/
inwestycyjnych
g, |Bezeowy fia OdEEWY | qu4959 gy 228 385,17 140 221,00 228 385,17
emerytalne i podobne
Zobowiazania
9. wykazane w EME 15 833,68 40 499,96 0,00 56 333,64
10. | Pozostale zobowigzania 354 445,10 209 318,40 0,00 563 763,50
11. | Partveypacje wkosztach | g5 347 99 0,00 1125744 911 130,47
budowy
12. IIiIF“ISI‘ZE’“‘e kredytu | 3 810 086,64 0,00 45 076,20 3 765 010,44
Zajgcia komornicze
13. | wynagrodzenia 2 597,60 0 0 2 597,60
pracownika
15. | Fundusze specjalne 5507,81 71 035,04 70 627,09 5915,76
16. | Razem 92 954 178,29 11 997 665,94 11 665 807,69 93 286 036,53
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W roku 2016 nastgpita nieznaczna zmiana wysokosci obcych zrédet finansowania Spotki, ktéra ulegla
spadkowi o 1,16 %. Sptacono kredyty w wysokosci 4 788,34 tys. zt. Wykorzystano ogdtem kredyty na
kwote 3 974,46 tys. zt, w tym Spodtka wykorzystata srodki z pozyczki z Funduszu JESSICA w
wysokosci 1 205,78 tys. zt, ktora finansowata budowg budynku zlokalizowanego na Dolnym Miescie
przy ul. Kieturakisa 10. Wzrosty krétkoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i ushug o kwote
1 278,74 tys. zt. Wzrost ten wynika z duzo wyzszego zobowigzania wobec jednostek budzetowych w
zwigzku ze sprzedazg inwestycji przy ul. Panienskiej. Utworzono rezerwy na przyszte zobowigzania w
wysokosci 812,51 tys. zt

4.3. Rachunek zyskow i strat
4.3.1. Przychody

Prowadzac swoja statutowg dziatalnos¢ Spotka w roku 2016 osiagneta przychody, ktérych strukture
prezentuje tabela nr 12.

Tabelanr 12
(1)
L.p Wyszczego6lnienie Wykonanie | Plan Wykonanie A)konanie 2016/201
. yszezeg 2015 . 2016 r. 2016 r. vy .
planu (%)
Przychody netto ze
1. |sprzedazy i zréwnane z| 9353012,23 | 14719564,76 | 14622 628,80 | 99,34% | 156,34%
nimi, w tym:
- przychody z najmu
lokali  mieszkalnych| 816404495 | ¢ ccic) o0 | 866241330 | 9999% | 106,10%
wraz mediami,
- przychody z Dajmu| ecang0y 166 120,18 168 110,13 | 101,20% | 90,36%
lokali uzytkowych
:gaf;gcmdy Z DAMu) 53 796,08 527 991,20 531192,73 | 100,61% | 345,39%
- pozostale przychody| ;56599 27 768,72 2776872 | 100,00% | 100,00%
ze sprzedazy
- przychody z tytutu
korzystania z placu
budowy przez| 45081568 620 197,99 630867,50 | 101,72% | 139,94%
wykonawcoéw  robot
budowlanych
Sprzedaz  inwestycji 0,00 4713 964,87 | 460227642 | 97,63% ’
Panienska
gr‘f)‘ﬁgéw SN\ 286031,78 | - 136218114 | - 145034531 | 10647% | - 505.47%
2. |Przychody finansowe | 609 496,24 482 467,71 479227,04 | 9933% | 78,63%
3, |Pozostae przychody|  icsan00 | 316008820 | 278844684 | 87,99% 1
operacyjne 682,45%
4. |Razem 10415177,99 | 17008 939,62 | 1643995737 | 96,65% | 157,85%

W roku bilansowym Spétka wypracowata przychody w tacznej wysokosci 16 439,96 tys. zttj. 157,85%
wielko$ci przychodéw w roku 2015. Na tak znaczny wynik ma przetozenie sprzedazy inwestycji
Paniefiska o wartosci 4 602,27 ty$ zt. Przychody z najmu lokali mieszkalnych wykazanych w pozycji
wykonanie 2016 r. s3 pomniejszone o kwote 201,68 tys. zt, ktdra to stanowi zaliczke na media rozliczong
w roku 2017 oraz zaliczke na wymian¢ wodomierzy w okresie pigcioletnim. Spotka w roku 2016
zmienita klasyfikacje przychoddéw z garazy i sa one traktowane ksiggowo i podatkowo jako lokale
uzytkowe ale wykazywane w osobnej pozycji, co bezposrednio wptyn¢to na zwigkszenie z tego tytutu
przychodéw o kwote 345,16 tys. zt. W pozycji pozostale przychody ze sprzedazy znajduje si¢ oplata za
zarzadzanie wspdlnotg mieszkaniowa zgodnie z obowigzujaca polityka rachunkowosci. Osiggnigto
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duzo wyzsze w poréwnaniu z rokiem poprzednim przychody z tytulu korzystania przez wykonawcéw
robdt budowlanych z placu budowy ze wzgledu na prowadzenie zwieszonej liczby inwestycji w roku
2016. Przychody te sa pochodng wykonanych i zafakturowanych rob6t budowlanych i przeznaczone sa
na pokrycie miedzy innymi kosztow energii 1 wody zuzytych na cele budowlane. W roku
sprawozdawczym w poréwnaniu z rokiem poprzednim poniesiono wyzsze naklady na zmiang stanu
produktow, ktére wynikaja z inwestycji Panienska. Przychody finansowe s3 na nizszym poziomie niz
w roku ubiegtym a w stosunku do planu roku 2016 uzyskano nizsze oprocentowanie lokat. W pozycji
pozostate przychody operacyjne znajduje si¢ sprzedaz srodka trwalego w wartosci 2 398,56 tys. zt
inwestycji Panienska oraz zasadzone koszty sadowe, refaktury, kary umowne itp. Pozostate przychody
operacyjne z pomini¢ciem sprzedazy inwestycji sa na poziomie planu na rok 2016. Na te przychody
spotka nie ma wpltywu.

»Przychody netto ze sprzedazy i zrownane z nim” w przychodach ogdtem stanowig 88,93%, udziat
poszczegdlnych przychodow, ktore sktadaja si¢ na te przychody przedstawia diagram nr 1.

Diagram nr 1

Struktura przychodow 2016 r.

¥ przychody z najmu lokali
mieszkalnych,

* przychody z najmu lokali uzytkowych

¥ przychody z najmu garazy

¥ pozostate przychody ze sprzedazy

¥ przychody z tytutu korzystania z
placu budowy przez wykonawcow
robot budowlanych

® Sprzedaz inwestycji Panienska

W przychodach ogétem procentowy udziat maja réwniez nastepujace pozycja rachunku zyskow i strat:
» Zmiana stanu produktow (-)8,81%,

» Przychody finansowe 2,92%,
» Pozostate przychody operacyjne 16,96%.
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4.3.2 Koszty dzialalnosci

Rodzaje kosztow dziatalnosci przedstawia tabela nr 13

Tabelanr 13
% 2016/2015
e . Wykonanie Wykonanie | wykona
Lp. | Wyszczegolnienie 2015 r. Plan 2016 r. 2016r- nia w Y
planu

1. |Amortyzacja 1585364,79 | 174384084 | 1818693,91 |104,29% | 114,72%

5. |Zvzycie materialow | | 55 707 13 841 510,38 1767 110,48 |209,99% | 113,88%
i energii

3. | Ustugi obce 1544 06632 | 327875488 | 1442647,02 | 44,00% | 93,43%

4. |Podatki i optaty 717 616,03 857 670,00 833 652,67 | 97.20% | 116,17%

5. | Wynagrodzenia 895 043,56 925 179,18 922 813,40 | 99,74% | 103,10%
Ubezpieczenia

6. |spoteczne i inne 242 977,94 21279121 260302,51 |122,33%| 107,13%
$§wiadczenia

7, |Fozostate koszty 80 369,64 146 422,50 73209,63 | 50,00% | 91,09%
rodzajowe

g, |Fozastale knsaty 907 638,82 236 186,06 45523751 |192,75% | 50,16%
operacyjne

9. |Koszty finansowe | 1370803,53 | 2186679,98 | 124437006 | 56,91% | 90,78%

10. Razem 8895581,76 | 10429 035,03 | 8818037,19 | 84,55% | 99,13%

Jak wynika z powyzszego zestawienia tabelarycznego Spoétka poniosta koszty na poziomie zblizonym
do w roku 2015, natomiast o 16,45% mniejszym niz w planie na rok 2016. Wynika to gléwnie z duzo
nizszych kosztéw ustug obcych, w ktérych zaplanowano wigksze naklady na inwestycje Panienska.
Zanotowano zmniejszenie wartosci w stosunku do wartosci planowanej w pozycji koszty finansowe,
poniewaz planowano zakup obligacji na rynku wtérnym do ktérego nie doszto w wyniku uzyskania
niekorzystnej z punktu widzenia spétki interpretacji Ministerstwa Finansow.

Pozostate koszty operacyjne zostaly na poziomie roku 2015. Natomiast planowane byly nizsze koszty
operacyjne jednak warto$¢ refaktur oraz kosztéw spisanych naleznosci zwigkszyta te koszty o 49,84%
w stosunku do planowanych .

W dalszej czgséci opracowania oméwiono poszczegdlne rodzaje kosztow.

Strukture procentowa udziatu poszczegdlnych rodzajéow kosztow w kosztach ogétem w roku 2016 r.
prezentuje diagram nr 2.
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Diagram nr 2

Struktura kosztow 2016 r.

* Amortyzacja

¥ Zuzycie materiatow i energii
® Ustugi obce

¥ Podatki i optaty

* Wynagrodzenia

¥ Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia

* Pozostate koszty rodzajowe
* Pozostafe koszty operacyjne

* Koszty finansowe

4.3.2.1 Zuzycie materialéw i energii

W roku 2016 koszty zuzycia materialow i energii wyniosly 1 767,11 tys. zl, co stanowi 113,88%
wykonania roku 2015.

W roku 2016 Spétka zakupita materialy na kwote (151,44 tys. zt). Materialy te przeznaczone zostaty
do bezposredniego zuzycia. Gléwne pozycje to: zakup materiatdéw biurowych (22,84 tys. zl), zakup
prasy, literatury fachowej, programéw do kosztorysowania (12,61 tys. zt), srodkow czystosci (4,06 tys.
zt), zakup art. spozywczych (5,50tys. zt), wyposazenie biura w sprzety (73,92 tys.. zt) oraz pozostate
zakupy (32,51 tys. zt.).

Wymienione koszty sa kosztami niezbgdnymi do funkcjonowania biura.

Koszty zuzycia energii uksztattowaly si¢ na poziomie 1 615,67 tys. zt. Na wielkos¢ tej pozycji sktadaja
si¢: koszty zuzycia energii elektrycznej (228,70 tys. zt), gazu (116,63 tys. zt), energii cieplnej (399,26
tys. zt) oraz koszty zuzycia wody (871,08 tys. zt).Zuzycie energii dotyczace wynajmowanych lokali
uzytkowych i mieszkalnych jest refakturowane na najemcéw poprzez pobieranie zaliczki na media.
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4.3.2.2. Koszty uslug obcych

Poziom zakupionych ustug obcych w poszczegélnych ich rodzajach obrazuje tabela nr 14.

Tabela nr 14
; %
e Wykonanie Wykonanie . |2016/2015
L.p. | Wyszczegélnienie 2015 r. Plan 2016 r. 2016 r. wykonania %
planu
1. : 737 409,34 878 600,00 26 31L10 107,71% 128,33%
Ustugi remontowe
2. . 158 527,19 | 226 354,57 205 380,87 90,73% 129,56%
Ustugi komunalne
g, |Obshugapanng, 117309,67 | 167400,00 | ‘6471375 | 98 400 140,41%
informatyczna,
4, . 6 832,00 7 600,00 7099,60 93,42% 103,92%
Uslugi pocztowe
5146,44 N o
5. Ochrona obiektu 14 243,72 6 000,00 85,77% 36,13%
g |usug 13 147,80 | 11 400,00 11076,56 97,16% 84,25%
telekomunikacyjne
Ustugi dot.
inwestycji przy ul.
Panienskiej oraz
7. | koszty budowy sieci | 352 537,24 | 1884 070,38 4300,00 0,23% 1,22%
wod.-kan.
przeznaczonych na
sprzedaz
8. | Pozostate 144 059,36 97 329,93 98 618,7 101,32% 68,46%
9. |Razem 1544 066,32 |3 278 754,88 |1442647,02 |44,00% 93,43%

W roku 2016 ustugi obce uksztattowatly si¢ na poziomie 1 442,65tys. zt, co stanowi 93,43 % wykonania
roku 2015 i 44% planu na rok 2016, wynika to z nie ponoszenia nakltadéw na inwestycj¢ Paniefiska
ktéra, zostata sprzedana.

Najwiekszy spadek co do planu oraz do wykonania roku 2015 wystapit w pozycji ushugi zwigzane z
realizacjg inwestycji przy ul. Panienskiej. Na co bezposrednio ztozyla si¢ sprzedaz inwestycji i nie
ponoszenie na nig juz zadnych naktadow.

Obnizenie kosztéw uslug obcych pokazuje racjonale podejscie do gospodarowania zasobem
mieszkaniowym i uzytkowym.

4.3.2.3. Podatki i oplaty
Na wielkos¢ podatkéw i optat skladaja si¢ miedzy innymi: podatek od nieruchomosci w wysokosci
491,97 tys. zt, wywdz nieczystosci w wysokosci 255,60 tys. zt, optaty sadowe, skarbowe, notarialne

64,20 tys. zt, podatek rolny w wysokosci 9,38 tys. z podatek od czynnosci cywilno- prawnych PCC
12,5 tys. zt. Na poziom tych kosztow Spotka nie ma wplywu.
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4.3.2.4. Wynagrodzenia

W roku 2016 jak i w latach ubieglych pracownicy TBS ,,Motlawa” Spétka z 0.0. wynagradzani byli na
podstawie Regulaminu Wynagradzania Pracownikéw.

Koszty wynagrodzen w roku 2016 obrazuje tabela nr 15.

Tabelanr 15
L Wyszczegdlnienie kosztow Wykonanie Wykonanie %}111;(/);3 ?;e
P | Wyszezeg 2015 . 2016 . ,
w %
1. kwy“ag“’dzema UMOWy O Prace - | 755545 43 787 828,38 104,27%
oszty
g, | Wynagrodzenie — z fyfuln uméw | 49,005 134 985,02 96,76%
cywilno-prawnych — koszty
3. | Razem 895 043,56 922 813,40 103,10%

W roku 2016 koszty wynagrodzen uksztaltowatly sie na poziomie 922,81 tys. zt, co stanowi 103,10 %
wykonania roku 2015 r. jest to 99,74 % wykonania planu roku 2016.

Osobowy fundusz ptac oraz srednie wynagrodzenie przedstawia tabela nr 16.

Tabelanr 16
e s Wykonanie %
Lp. | Wyszczegdlnienie Plan 2016 r. 2016 . woykonaniz plany
1. | Osobowy fundusz ptac w zt 1 687 247,30 1676 885,11 99,39%
2. | Srednioroczne zatrudnienie etaty 22.66 22,58 99,65%
3. | Srednie wynagrodzenia w zt 5 689,27 5 685,43 99,93%

W roku 2016 wykonano fundusz plac zgodnie z zatozonym planem. Osobowy fundusz ptac roku 2016
osiagnat 99,39 % planu. Srednie wynagrodzenie za rok 2016 wyniosto 5 685,43 zt przy planowanej
wielkosci 5 698,27 zt.

4.3.2.5. Swiadczenia na rzecz pracownikow

W tej pozycji mieszcza si¢ narzuty na wynagrodzenia w postaci kosztéw ubezpieczen spotecznych
(162,49 tys. zb), koszty szkolen pracownikow (10,53 tys. zt), zaktadowy fundusz §wiadczen socjalnych
(66,46 tys. zt), koszty bhp, wydatki na ochron¢ zdrowia — koszty badan okresowych (8,68 tys. zt) oraz
pozostate (12,14 tys. zI). W stosunku do roku 2015 ulegly niewielkiemu wzrostowi o 0,7%.
4.3.2.6.Amortyzacja

Poziom kosztéw amortyzacji uksztattowat si¢ w wysokosci wynikajacej z obowiazujacych przepiséw w

tym zakresie i ulegt zwigkszeniu o 14,71 % w stosunku do roku ubieglego z uwagi na wzrost majatku
oraz podwyzszenie stawki amortyzacyjnej budynkéw.
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4.3.2.7. Pozostale koszty rodzajowe.

Pozycja ,pozostate koszty rodzajowe” wynosza 73,21 tys. zt, na co skladajg si¢, ubezpieczenia
majatkowe (46,11 tys. zl), ryczalty za uzywanie wlasnych pojazdéw do celow stuzbowych (15,04 tys.
z}) oraz pozostale (12,06 tys. z1).

4.3.2.8. Pozostale koszty operacyjne
W roku 2016 Spoétka poniosta nizsze w stosunku do roku ubieglego pozostate koszty operacyjne —

455,24 zt (w 2015 roku — 907,64 tys. zt). Na wielkos¢ tych kosztow sktadajg si¢ nastgpujace pozycje
przedstawione w tabeli 17.

Tabela nr 17

Lp. Wyszczegdlnienie Kwota zt

1. Odpis w koszty naleznosci czynszowych 56 333,64

5 ;frcc))izetglo ;Z;lgwe wniesionych spraw sadowych, zastgpstwa 62 900,77

3. Wycena nieruchomosci 7 164,75

4. Refaktury 163 482,17

5. Rezerwy na zobowigzania 44 002,93

6. Pozostate koszty operacyjne 121 353,25

7. Razem 455 237,51

W roku 2016 zostaty uaktualnione rezerwy o kwote-44,00 tys. zt z roku 2015 (wartos¢ bilansowa na
koniec 2016r. rezerw wynosi 584,12 tys. z1) z tytutu przysztych zobowigzan na nie zafakturowane a
wykonane prace dotyczace inwestycji przy ul. Wrobla 24 i Reduta Wyskok 2 gdzie w wyniku
odstapienia od umowy z winy wykonawcy w roku 2014 kontrahent nie wystawit faktur.

4.3.2.9. Koszty finansowe

W roku 2016 Spotka poniosta nizsze, w stosunku do roku ubieglego pozostate koszty finansowe —
124437 tys. zt (w 2015 roku — 1 370,80 tys. zt). Koszty finansowe obejmujg : odsetki od kredytow
bankowych (998,89 tys. zl), koszty waloryzacji kaucji i partycypacji (113,23 tys. zt), wielkos¢
utworzonej rezerwy na ewentualne odsetki od zobowigzan (26,92 tys. zt), zaptacone odsetki od sprawy
sadowej w ktorej zapadt wyrok (23,78 tys. z1), naliczone odsetki kredytowe, na rok 2016 zaptacone w
2017 (tys.78,71 zt), pozostate (2,84 tys. z}).W tej pozycji tak jak juz wspomniano wyzej w opracowaniu
w stosunku do planu roku 2016 zanotowano zmniejszenie ze wzgledu na nie korzystng dla spotki
interpretacje Ministerstwa Finanséw na skutek, ktérej nie doszto do zakupu obligacji.
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4.3.

Wynik na dzialalnoSci

Wynik na dziatalnosci Spétki obrazuje tabela nr 18

Tabela nr 18

Lp. Wyszezegélnienie Wyk"“i“‘e 2015 Wykona‘rme 2016 1 5016/2015 w %
1. Przychody netto ze sprzedazy 9639 944,01 13 172 283,49 136,64%
2. Kosaty dzialalnosot 6 617 139,41 7118 429,62 107,58%
operacyjnej
3. Wynik na sprzedazy 3 022 804,60 6 053 853,87 200,27 %
4, Pozastaie prayehody 165 737,74 2 788 446,84 1682,45%
operacyjne
5. Pozostate koszty operacyjne 907 638,82 455 237,51 50,16%
6. Veymik i dzialatnogel 2 280 903,52 8 387 063,20 367,71%
operacyjnej
7. Przychody finansowe 609 496,24 479 227,04 78,63%
8. Koszty finansowe 1370 803,53 1244 370,06 90,78%
12. Zysk brutto 1519 596,23 7 621 920,18 501,58%
13. Podatek dochodowy 227 384,00 1 264 469,00 556,09%
15. Zysk netto 1292 212,23 6 357 451,18 491,98 %
Na poszczegolnych rodzajach dziatalnosci Spotka w roku 2016 osiggneta wynik, ktory obrazuje tabela
nr 19.
Tabela nr 19
Lp. | Wyszczegolnienie | Przychody — wg | Koszt wlasny | Wynik Podatek Wynik netto
ksigg brutto
1. | Sprzedaz Panienska 4602 276,42 1697 690,97 | 2904 585,45 | 551871,24 | 2352714 ,21
2 Sprzedaz Srodka 3 653 044,00 1254 487,34 | 2398 556,66 | 45572577 | 1942 830,89
trwatego
3. Przychody z 2259 783,07: 2002 911,08:
dziatalnosci 10 863 080,00 8603301,93 | wtymgzm | 256871,99 | w tym gzm
gospodarczej 998 331,41 74145942
4| Proychodywe |\ 1910740042 | 11555 480,24 | 7621 920,18 | 1264 469,00| 6 357 451,18
rachunku wynikow

Zarzqd Spolki wnioskuje, aby wypracowany przez Spotke w roku 2016 zysk netto, zgodnie z art. 24 ust.
2 ustawy ,, O niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego” oraz § 14 aktu zawiqgzania
spotki zostal uchwalg Zgromadzenia Wspdlnikow przeznaczony w procentowym podziale na
podwyzszenie kapitalu zapasowego Spotki w wysokosci 20% zysku netto a w wysokosci 80% na
utworzony fundusz modernizacyjno — inwestycyjny w kapitale rezerwowym, ktérego Srodki bedqg
przeznaczone na rewitalizacje zasobu Spotki na Dolnym Miescie oraz na zniesienie straty z lat ubieglych

w wysokosci — 60 326,04 z1.
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4.4.

Wskainiki aktywnosci

Podstawowe wskazniki ekonomiczne

Tabela nr 20

2015

2016

Cykl rotacji naleznosci =

Sredni stan naleznosci z

tytulu dostaw i ustug *

Przychody netto ze 365
sprzedazy

13 dni

8 dni

Cykl rotacji zobowigzan =

Sredni stan zobowiazanh z

tytutu dostaw i ustug

*

Przychody ze sprzedazy

Wartosé sprzedanych
towarow i materiatdw

48 dni

17 dni

Produktywno$¢ majatku =

Przychody ze sprzedazy

Stan aktywéw na koniec

okresu sprawozd.

4,61%

7,37%

Wskainiki plynnosci

2015

2016

Aktywa obrotowe —

naleznosci z tyt. Dostaw i

ushug powyzej 12 m-cy

Wskaznik biezacej ptynnosci =

Zobowigzania
krotkoterminowe —
krotk. pow. 12 m-cy

zob.

4,80

4,73

Wskaznik szybki plynnosci =

Aktywa obrotowe ogdlem —

zapasy-krétkoterminowe

RMK
Zobowigzania
krotkoterminowe

4,40

4,71

Wskazniki rentownosci

2015 2016

Rentownos¢ netto =

Zysk netto
Przychody ogdtem

*100

12,19%| 38,67

Rentownos¢ na dziatalnosci
gospodarczej =

Wynik finansowy
Przychody ze sprzedazy

* 100

Stan aktywéw na koniec
sprawozd.

okresu

31,82%| 10,22

Rentownos¢ majatku trwalego =

Zysk netto

okresu sprawozd.

Stan aktywow trwalych na koniec*100

0,68% | 2,84

Rentownos¢ kapitatu wiasnego =

Zysk netto

sprawozd.

Stan kapitalu wl. na koniec okresu* 100

1,16% | 4,89
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Wskazniki finansowania

2015 2016

Zobowigzania ogétem
Stopa zadtuzenia ogdtem = Aktywa ogotem *100]45,84% | 41,81%
Aktywa trwale

Kapitat wlasny + zobow. dtugoterm.

Stan pasywow na koniec okresu sprawozd.
Kapitat wiasny+zobowigzania
dilugoterm.+ dtug. RMK 105,35 (116,61%
Aktywa trwate

Pokrycie majatku trw. kap. statym|Kapitat wlasny+kredyty dlugoterminow i
= krotko terminowe +partycypacje

Trwatosc¢ struktury finansowania = *100(95,50% | 97,53%

Pokrycie = aktywow  trwatych
kapitatami wiasnymi =

*100|59,22% [ 107,23%

Wskazniki aktywnoSci

Wskaznik rotacji zobowigzan pokazuje liczbg dni, jaka potrzebna jest Spotce do sptacenia swoich
zobowiazan krétkoterminowych. Warto$¢ wskaznika na poziomie 8 dni $wiadczy o bardzo dobrej
plynnosci w regulowaniu swoich biezgcych zobowigzan.

Wskazniki plynnosci

Wskaznik biezacej ptynnosci pokazuje jaka jest zdolno$¢ firmy do regulowania krétkoterminowych
zobowigzan Srodkami obrotowymi. W Spoéfce ten wskaznik znajduje si¢ na poziomie 4,73 oznacza to,
ze Spotka posiada plynno$¢ finansowa i nie ma probleméw ze splatg biezacych zobowigzan.
Wskaznik szybki plynnosci jest uzupetnieniem wskaznika biezacej ptynnosci. Informuje on o
mozliwosciach Spolki sptacania krétkoterminowych zobowigzan aktywami o wysokiej ptynnosci. Jego
wysokos¢ wynosi 4,71 co oznacza iz Spotka ma szybka ptynnosé.

Na wielko$¢ wskaznikéw wplywa wyzszy na dzien bilansowy poziom zobowigzaf krétkoterminowych
przy jednoczesnym wzroscie aktywdéw obrotowych. Sa to jednak zobowiazania biezace i wynikajg z
realizacji procesu inwestycyjnego. Stan srodkéw pienigznych gwarantuje w petni ich terminowg zaptate

Wskazniki rentownosci

Wskazniki rentownosci oznaczaja, jak wiele zysku netto ze sprzedazy pozostaje w Spolce. Zysk ten
wyniost 6 357 451,18 zt. Wplyw na zwiekszenie wskaznikow rentownosci w stosunku do roku 2015 ma
wypracowanie wigkszego zysku w zwiazku dodatkowymi wplywami z tytulu najmu nowo
wybudowanych budynkéw mieszkalnych oraz sprzedaz inwestycji Paniefiska na kwote ksiggowa
4295545,10 z. Wynik netto na dzialalnosci gospodarczej spotki wyniost 741 459,42 zt i jest
poréwnywalny z latami zeszlymi.

Wskaznik finansowania kosztow dzialalnosci

Wskaznik pokrycia aktywdéw trwalych kapitatami wlasnymi ilustruje efektywnosé polityki finansowe;j
spotki. Wskaznik na poziomie 1 i powyzej wskazuje, ze skalkulowana stawka czynszu na dziatalno$ci
mieszkaniowej pokrywa koszty dzialalnosci mieszkaniowej oraz koszty finansowe zwigzane ze sptata
kredytow zaciagnigtych na prowadzenie tej dziatalnosci. Wskaznik ilustruje zdolno$¢ podmiotu do
regulowania zobowigzan biezacych aktywami biezacymi, ktére moga by¢ szybko przeksztalcone w
formg pienigzng. Wielkos¢ wskaznika powinna si¢ ksztaltowa¢ na poziomie 1 dla utrzymania
réwnowagi finansowej. Zbyt niski wskaznik moze doprowadzi¢ do niewyptacalnosci. W naszym
przypadku wysoka wartos¢ wskaznika jest prawidtowa i zwigkszyla si¢ ze wzgledu na konieczno$¢
zatrzymania na rachunku bankowym kaucji, wynika to ze specyfiki dziatalnosci i modelowego

prezentowania wskaznika. Wysokos¢ kaucji w 2016 r wyniosta 5 651 661,81 zt.
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