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Profil i zakres dzialania Spolki
1.1. Podstawowe informacje o spolce
1.1.1 Informacje ogélne

Spotka dziala pod firma: Towarzystwo Budownictwa Spotecznego "Mottawa" spéika
z ograniczong odpowiedzialnodcia. Spétka uzywa réwniez nazwy skréconej: Towarzystwo
Budownictwa Spofecznego "Motlawa" Sp. z 0.0. W niniejszym sprawozdaniu stosuje si¢
okreslenia: TBS, TBS ,,Mottawa” lub Spéika.

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

1.1.2 Geneza i cel powolania spolki

Spoétke powotano do zycia jako jednoosobowa spdtke Gminy Miasto Gdansk w lipcu 2000 r.
Spoétka utworzona zostata w celu wykorzystania mozliwosci finansowania budownictwa
mieszkaniowego - nakierowanego na potrzeby Gminy, zgodnie z ustawa o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego, a takze wykorzystania $rodkéw kredytowych na
potrzeby rewitalizacji zasobéw mieszkaniowych Spoétki potozonych na Dolnym Miescie,
przekazanych Spoélce 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. z 2017 r. poz. 1577);

> ustawy z dnia 26.10.1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego
(Dz.U. 22017 r., poz. 79 ze zmianami.);

> ustawy z dnia 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i
o zmianie kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2016 r., poz.1610 ze zmianami);

> Aktu zawiagzania spotki.

W dniu 7.07.2000 r. Spétka zostata wpisana do rejestru handlowego prowadzonego przez XII
Wydzial Rejestrowy Sadu Rejonowego w Gdansku pod numerem RHB 14715, za$ po
utworzeniu Krajowego Rejestru Sadowego zostala wpisana do tego Rejestru pod
numerem 0000090406.

1.1.4 Przedmiot i obszar dzialania spolki
Przedmiotem dziatania spotki okreslonym w Akcie zawigzania spoitki jest:

budowanie doméw mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach najmu;

nabywanie budynkéw mieszkalnych i ich czgsci;

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

wynajmowanie lokali uzytkowych i garazy znajdujacych si¢ w zasobach Spétki;
sprawowanie na podstawie umoéw zlecenia zarzadzania i administrowania budynkami
mieszkalnymi nie stanowigcymi wlasnosci Spoiki;
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sprzedaz lokali mieszkalnych bedacych wiasnoscig Spoitki.

prowadzenie innej dziatalnosci zwiazanej z budownictwem mieszkaniowym
1 infrastruktura towarzyszaca, w szczegdlnosci:

swiadczenie wustug inwestycyjnych w zakresie budownictwa mieszkaniowego
1 infrastruktury towarzyszace;j,

petnienie funkcji inwestora zastgpczego w dziatalnosci inwestycyjnej zwigzanej
z infrastrukturg techniczna,

budowa budynkéw i lokali uzytecznosci publicznej, zwigzanych z funkcjonowaniem
zespoldw mieszkaniowych.

Spoétka dziala na obszarze Gminy Miasto Gdansk.
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1.1.5 Status prawny i udzialowcy

TBS ,,Motlawa” jest spotka prawa handlowego — spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig.
Organami Spoéiki sa:

> Zgromadzenie Wspdlnikéw (funkcje te petni Prezydent Miasta Gdanska),

» Rada Nadzorcza liczgca trzech cztonkdw,

» Zarzad Spotki. Zarzad Spotki liczy od 1 do 3 0séb. Obecnie Zarzad jest jednoosobowy.
Kompetencje organéw Spoélki okresla Akt zawiazania spotki.

Jedynym udziatlowcem Spétki jest Gmina Miasto Gdansk. W niniejszym sprawozdaniu stosuje
si¢ takze okreslenie Wspdlnik, Miasto.

Czas trwania Spoéiki jest nieograniczony.

Spotka zostata utworzona w formule Towarzystwa Budownictwa Spotecznego, co oznacza, iz
zyski Spétki nie mogg by¢ dzielone migdzy wsp6lnikow, a musza by¢ w catosci przeznaczane
na dziatalnos¢ statutowg Spotki.

1.1.6 Kapital zakladowy

W dniu 31.12.2017 r., kapitat zaktadowy wynosit 127 643 000,0 zt.

Wspolnik podnoszac kapitat zaktadowy w dniu 6 sierpnia 2002 r. utworzyt jednoczesnie
fundusz zapasowy z kapitatem w wysokosci 760,00 zt. Po kolejnych podwyzszeniach tego
kapitatu poprzez dopisywanie do niego, wypracowanych przez Spotke zyskéw w latach 2003
— 2016, jego wysokos$¢ wynosi na dzien bilansowy 10 948 079,53 zt. W roku 2017 wartosé
funduszu inwestycyjno-modernizacyjnego wyniosta 6 071 469,89 zt.

Kapitat zakladowy oraz jego strukture na dzien 31.12.2017 r. przedstawia tabela nr 1:

Tabela nr 1
Data rejestracji
e 7 w Sadzie
L.p. | Wyszczegdlnienie Wartos¢ aportu e anawai,
w Gdansku
1. Nieruchomosci 41 745 000,00

Nieruchomosci potozone w Gdansku - Dolnym
1. Miescie w kwartale ulic: Wrdbla, Kieturakisa, 4090 000,00 07.07.2000 r.
Reduta Wyskok i Kurza

Nieruchomosci polozone w Gdansku przy ul.
Trakt sw. Wojciecha

1311 000,00 11.02.2002 r.




Nieruchomo$¢ gruntowa — dziatki budowlane nr
299/6 1 912/3 przy ulicy Srebrnej o pow. 2.3120
ha

2 843 000,00

29.11.2002 r.

Nieruchomos$¢ gruntowa — dziatki budowlane nr
299/7, 910/5, 910/4 i 910/8 o lacznej pow.
1.4166 ha potozone przy ul. Srebrnej w Gdansku
Yostowicach

1 991 000,00

25.03.2004 r.

Nieruchomos$¢ gruntowa — dziatki budowlane nr
10/89, 10/94 i 189/4 potozone w rejonie ul.
Unruga oraz dziatka nr 299/4 potozona przy ul.
Kampinoskiej, acznej pow. 2.0563 ha

1 749 000,00

08.02.2005 r.

Nieruchomosci gruntowe — dziatki budowlane
nr 241, 242; 243, 244, 245, 246 przy ul.
Panienskiej oraz 910/12, 910/13, 913/1, 914,
915/2 przy ul. Srebrnej

3578 000,00

11.10.2006 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. Wojciecha o pow. 0,8350 ha

3264 000,00

03.09.2008 r.

Nieruchomos¢ gruntowa — dziatka budowlana nr
456 przy ulicy Kieturakisa o pow. 0,0331 ha
oraz dz. bud. nr 10/256, 10/253, 8/165 i1 12/14
przy ulicy Unruga o pow. 7,1090 ha

17 442 000,00

03.12.2008 r.

Nieruchomos$¢ gruntowa — dziatka budowlana nr
220, 214/2 i1 224 - Szklana Huta o gcznej pow.
0,3628 ha oraz dziatki nr 174 i 181/3 o tacznej
pow. 0,7570 ha

2905 000,00

05.10.2009 r.

10.

Nieruchomos$¢ gruntowa — dziatki budowlane nr
910/20 i 913/6 — Srebrna/Kolorowa o tacznej
pow. 0,5017 ha

2 061 000,00

19.12.2013 1.,

11.

Nieruchomos¢ gruntowa — dziatki budowlane
nr 466/1 — Kieturakisa o facznej pow. 0,0806
ha

511 000,00

16.06.2017 r.

II.

Srodki pieniezne

85 898 000,00

Kapital zakladowy

127 643 000,00

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

Inwestycje

realizowane przez Spoétke to

przede

wszystkim  budowa

mieszkan

na wynajem, na nieruchomosciach i gruntach przekazanych Spoétce aportem przez Gming
Miasto Gdansk.

Wykonawcy rob6t budowlanych sa wylaniani zgodnie z Ustawg z dnia 29 stycznia
2004 r. Prawo zamowien publicznych (Dz. U. 2017 r. poz. 1579 ze zmianami) . Prowadzac
inwestycje Spdtka petni funkcje koordynatora rob6t budowlanych.

Ponadto Spdtka moze realizowac zadania w systemie deweloperskim.

W latach 2004 — 2017 TBS ,,Mottawa” wybudowata i zmodernizowata tgcznie 1 206 mieszkan,
ktoérymi zarzadza w osiedlach Zielone Wzgérze, Letnica, Dolne Miasto, Unruga i Orunia.



Nowe zasoby Spolki sktadaty si¢ z 57 300,21 m? powierzchni uzytkowej mieszkan oraz
6 990,92 m? powierzchni lokali uzytkowych, w tym 5 815,56 m? garazy.

W  roku 2017 zakonczono budowg 2 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
ze 110 mieszkaniami przy ul. Piotrkowskiej 56 i 70 w Gdansku (Osiedle Unruga).

Dokonano zmiany sposobu uzytkowania lokalu uzytkowego na lokal mieszkalny w budynku
przy ulicy Kolorowej 9 w osiedlu Zielone Wzgdrze.

W roku 2017 rozpoczg¢to budowe budynku mieszkalnego przy ul. Piotrkowskiej 68 jako
kontynuacj¢ programu budowy mieszkan z udzialem finansowania z Funduszu Doptat oraz
przy ul. Kieturakisa 8 na Dolnym Mieécie w ramach programu SBC.

Ilos¢ budynkéw i lokali oddanych do uzytkowania i zmodernizowanych w latach 2004-2017
przedstawia tabela nr 2.

Tabela nr 2

Powierzchnia Powlerzshnia
Rok Tlogé Ilos¢ uzytkowa llos¢ |Ilos¢ lokali | uzytkowa lokali

Lp. addania |budynkée mieszkan mieszkaf garazy |uzytkowych uzytkowych i

[szt.] [m?] [szt.] [szt.] garazy
[m’]

L2 3 1095 | 5226423 | 303 9 6 442,52
2 2017 2 11t 5035,98 30 548,40
Razem 36 1206 57 300,21 333 6 990,92

' 'W 2017 roku dokonano zmiany sposobu uzytkowania lokalu uzytkowego na lokal

mieszkalny.

Ilo$¢ mieszkan, garazy i lokali uzytkowych stanowigcych wiasno$¢ Spotki, wybudowanych
do konca roku 2017 roku obrazuje wykres nr 1
Wykres nr 1

Zasoby i inwestycje TBS "Mottawa" w latach
2004-2017

i

2006

A 4

2004 2005 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

* Mieszkania w nowych zasobach * Mieszkania w starych zasobach ® Garaze * Lokale uzytkowe

Spotka zarzadza 1297 mieszkaniami w tym: 1.188 nowowybudowanymi, 18 mieszkaniami po
modernizacji (kamienica przy ul. Wrébla 24), 10 mieszkaniami w starych zasobach (Dolne



Miasto (8 mieszkan w kamienicy przy ul. Krélikarnia 14) i Orunia (2 mieszkania przy ul. Trakt
Sw. Wojciecha 161 B ) oraz 77 mieszkaniami wytgczonymi z eksploatacji (pustostany). Spotka
w roku 2017 nie ujeta w sprawozdawczosci mieszkan wytaczonych z eksploatacji.

1.1.8 Struktura organizacyjna Spoélki i stan zatrudnienia

Przedsigbiorstwem Spotki kieruje Prezes Zarzadu Spotki, zatrudniony na podstawie Umowy o
Swiadczenie Ustug Zarzadzania, ktéry petni funkcje jednoosobowego Zarzadu.

W roku 2017 nastgpita zmiana struktury organizacyjnej Spéiki poprzez:

a) podziat Dziatu Technicznego na Dzial Eksploatacji oraz Dzial Techniczny,

b) utworzenie stanowiska Dyrektora ds. Administrowania Zasobami Spétki.

Dyrektor ds. Administrowania Zasobami Spoétki - nadzoruje pracg Dzialu Administracji
i Dzialu Eksploatacji w zakresie administrowania zasobami Spotki oraz obstugi technicznej
zasobow.

Komérkami organizacyjnymi Spotki sa:

Dzial Inwestycji i Zamoéwien Publicznych

Dziat Techniczny

Dziat Eksploatacji

Dziat Ksiggowosci

Dzial Administracji

Dziat Obstugi Spétki

e Administrator Bezpieczenstwa Informacji - samodzielne stanowisko

Dziat Inwestycji i Zamdéwien Publicznych - obstuguje dziatalnos¢ inwestycyjng Spétki, tacznie
z przygotowaniem wnioskéw kredytowych, wnioskdw o fundusze unijne, a takze
przygotowaniem przetargdw publicznych w catym zakresie dziatania Spétki. W Dziale
Inwestycji Spétka zatrudnia specjalistow w zakresie prawa zamdwien publicznych oraz
inwestycji. Kierownik dzialu ukonczyl studia podyplomowe w zakresie rewitalizacji
przestrzeni miejskich.

Dziat Techniczny - prowadzi nadzoér nad realizacjg inwestycji, remontami kapitalnymi oraz
naprawg budynkow w okresie gwarancyjnym.

W Dziale Technicznym Spoétka zatrudnia inspektoréw nadzoru budowlanego, inspektora
nadzoru branzy elektrycznej, inzyniera budowy.

Dziat Eksploatacji - zajmuje si¢ obstuga techniczng zasobow Spdiki tj.: naprawa budynkéw w
okresie gwarancyjnym, remontami i biezacg konserwacja zarzadzanych zasobow.

W Deziale Eksploatacji Spoétka zatrudnia specjalistéw ds. technicznych, referenta ds.
technicznych oraz konserwatora.

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

Ponadto Glowny Ksiggowy nadzoruje pod wzgledem ksiggowym pracownikéw Dziatu
Administracyjnego w zakresie rozliczania czynszéw i obcigzen okoto czynszowych wszystkich
lokali bedacych przedmiotem najmu oraz kontroli naleznosci czynszowych i analizy zaleglosci.




Dziat Administracji - obsluguje sprawy zwiazane z wynajmem lokali, ewidencjonowaniem
wplat, dokonywaniem rozliczen najemcow oraz we wspotpracy z Radcg Prawnym - windykacija
zalegtych naleznosci czynszowych.

Dziat Obstugi Spotki —zajmuje si¢ obstuga Zarzadu Spétki, sekretariatu, sprawami kadrowymi,
organizacyjnymi, porzadkowymi, zaopatrzeniem w podstawowe materiaty biurowe.

Administrator Bezpieczenstwa Informacji, zajmuje si¢ organizacjg bezpieczenstwa i ochrony
danych osobowych w Spoélce, zgodnie z wymogami ustawy o ochronie danych osobowych
(Dz. U. 22002 r., Nr 101, poz. 926 ze zmianami).

Obstuge prawng Spétki prowadzi Kancelaria Radcy Prawnego "Certus".

Obstuge informatyczng oraz opieke¢ nad sprz¢tem komputerowym i urzgdzeniami biurowymi
sprawuje firma ,,Buchalter”.

Obstuge systemu informatycznego ,,Granitu,, wspomagajacego zarzgdzanie nieruchomos$ciami
sprawuje firma ,,POZ-INWEST Robert Poznanski” oraz ” DomConsult Sp. z 0.0.”

Stan zatrudnienia (w osobach) na dzien 31.12.2016 r. oraz zatrudnienie na dzien 31.12.2017
obrazuje tabela nr 3.

Tabela nr 3
i w Stan na dzien Stan na dzien
L.p. Wyszczegolnienie
31.12.2016 r. 31.12.2017 r.
1 |Prezes Zarzadu 1 0
Dyrektor ds. Administrowania Zasobami
2 1y 0 1
Spotki
a |Dziat Administracji 5 5
b |Dziat Eksploatacji 0 4
3 | Dziat Inwestycji i Zaméwien Publicznych 3 3
4 | Dziat Techniczny 9 5
5 |Dziat Ksiggowosci 4 4
6 |Dziat Obstugi Spotki 3 3
7 | Administrator Bezpieczenstwa Informacji 1 1’
Razem 25 25

*Pracownik zatrudniony w DOS, zatrudniony jest takze jako ABI.

W roku 2017 zatrudnienie wynosito 25 oséb, srednioroczne zatrudnienie osiggneto poziom
24,66 etatow.



2. Dzialalnosé Spolki w zakresie inwestycyjnym - Realizacja inwestycji

W roku 2017 Spétka realizowata inwestycje w nastepujacych obszarach:

> Rewitalizacja przestrzeni miejskich w ramach posiadanych zasobéw;
> Budowa mieszkan komunalnych przy dofinansowaniu z Funduszu Doptat;
> Inne dziatania inwestycyjne —zmiana sposobu uzytkowania lokalu przy ul. Kolorowej 9/32.

2.1. Rewitalizacja przestrzeni miejskich w ramach posiadanych zasobow

Misja Spétki jest przeprowadzanie rewitalizacji fragmentéw zaniedbanych, atrakcyjnie
potozonych historycznych dzielnic Gdanska. Dziatania rewitalizacyjne prowadzone sg na
obszarze Dolnego Miasta. Stanowig one element polityki mieszkaniowej Gdariska obejmujgcy
zarowno dziatania spoleczne rewitalizowanych obszaréw jak i odnowe substancji materialne;j.
Rewitalizacja Dolnego Miasta bedzie odbywata si¢ m.in. w oparciu o $rodki z preferencyjnego
kredytu w ramach rzagdowego programu wspierania spotecznego budownictwa czynszowego —
nowa zabudowa mieszkaniowa (SBC), dofinansowanie z Funduszu Doptat (kapitalne remonty
kamienic) oraz ze Srodkéw zwrotnych z UE (budowa lokali biurowych).

2.1.1. Rewitalizacja Dolnego Miasta

Obraz nr 1
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Grunty Spo'iki na Dolnym Miescie — podzi?ri ze wzgledu na przeznaczenie.



TBS ,,Motlawa” jest wlascicielem nieruchomosci w Gdansku na Dolnym Miescie, potozonych
w kwartale pomiedzy ulicami Wrobla, Kieturakisa, Reduta Wyskok i Kurza o facznej
powierzchni dziatek 0,9654 ha zabudowanych budynkami wylgczonymi z eksploatacji,
budynkiem mieszkalnym Wrébla 24 i dwoma budynkami biurowymi. Ponadto Spétka posiada
budynek przy ul. Krélikarnia 13 bedacy jej siedzibg i kamienice przy ul. Krélikarnia 14.

Przeznaczenie gruntow w tej lokalizacji przedstawia obraz nr 1 i ksztaltuje si¢ ono nastepujaco:

> Istniejaca zabudowa przeznaczona do remontu i nowej zabudowy mieszkaniowej [obszar
nr 1];

» ,Mate Centrum Biurowe” [obszar nr 2];

> Nowa zabudowa mieszkaniowa — ,,Kieturakisa” [obszar nr 3].

2.1.2.1 Kwartal ulic Wrobla, Szczygla, Reduta Wyskok i Kurza — istniejagca zabudowa
przeznaczona do remontu i nowej zabudowy mieszkaniowej [obszar nr 1]

W obszarze nr 1 Spoétka w roku 2017 zajmowata si¢ terenem inwestycyjnym obejmujagcym
budynek przy ul. Reduta Wyskok 6A i 6B. Po dokonaniu niezbgdnych analiz budynek ten,
zostal wytypowany jako lokalizacja nowej siedziby Spotki a takze w czgsci pod inng
dziafalno$¢. Po konsultacjach z MOPR, TBS zlecit wykonanie koncepcji architektonicznej i
programu funkcjonalno uzytkowego dla potrzeb Spétki oraz MOPR. W trakcie licznych
spotkan zostat on uzgodniony. Ze strony architektonicznej uzyskano pozytywna opini¢ Biura
Miejskiego Konserwatora Zabytkow, ktdéry nakazat zachowanie dwéch $cian frontowych. W
IV kwartale zlecono wykonanie kompletnej dokumentacji projektowo-kosztorysowe;j
modernizacji i rozbudowy tego budynku, ponadto podjeto rozmowy dotyczace
przeprowadzenia badan archeologicznych. Uzyskanie pozwolenia na budowg przewiduje si¢ na
II/11I kwartat 2018 r.

W budynku Reduta Wyskok 6A i 6B, poza siedziba Spétki bgda si¢ miescity:

» Centrum Pracy Socjalnej nr 8 Miejskiego Osrodka Pomocy Rodzinie w Gdansku,

» Centrum Integracji Spotecznej w Gdansku,

> Srodowiskowy Domu Samopomocy w Gdarisku

Potaczenie funkcji biura TBS Mottawa razem z miejskimi instytucjami spotecznymi pozwoli
na optymalizacj¢ kosztéw inwestycyjnych oraz korzystne zagospodarowanie przestrzeni. Nowa
siedziba miejskich organizacji pozytywnie wptynie na rozwdj spoteczny lokalnego srodowiska
poprzez skuteczniejsze zaspokojenie potrzeb oséb w trudnej sytuacji zyciowej i 0sdb z
niepetnosprawnosciami.

Zmiana lokalizacji siedziby Spotki podyktowana jest tym, ze obecna siedziba TBS Mottawa
zostala, w projekcie ,Rewitalizacja Dolnego Miasta z Placem Walowym i Starym
Przedmiesciem w Gdansku,” wskazana jako docelowe miejsce dziatalnosci Towarzystwa
Profilaktyki Srodowiskowej ,,Mrowisko”. ,,Mrowisko” jest partnerem spolecznym projektu
»Rewitalizacja Dolnego Miasta, Placu Walowego, Starego Przedmiescia w Gdansku”
dofinansowanego w ramach RPO WP 2014-2020, na ktérego realizacj¢ podpisano umowy w
dniu 30.06.2017 r. na kwotg 18 452 000,00 zt. Zatem aby uzyska¢ dofinansowanie niezbednym
jest dotrzymanie warunku przeniesienia Mrowiska do budynku przy ul. Krélikarnia 13.



Obraz nr 2

Wizualizacja budynku przy ul. Reduta Wyskok 6 A i 6B

2.1.2.2. Kwartal ulic Wrébla, Szczygla, Reduta Wyskok i Kieturakisa — Male
Centrum Biurowe [obszar nr 2]

Na obszarze oznaczonym nr 2 od 2014 r. Spdtka realizuje Mate Centrum Biurowe.

W latach 2014-2016 zrewitalizowano zabytkowy budynek przy ul. Reduta Wyskok 2 oraz
budynek przy ul. Kieturakisa 10. Ostatnim etapem budowy Matego Centrum Biurowego bedzie
rekonstrukcja wraz z nadbudowa o jedna kondygnacje budynku przy ul. Reduta Wyskok 4/5.

Rok 2017 Spétka wykorzystata na przeprojektowanie budynku i dostosowanie go do potrzeb
Gdanskiej Fundacji Przedsigbiorczosci Starter. Inwestycja zostanie zrealizowana przy udziale
preferencyjnych pozyczek z UE. Spotka oczekuje na ogloszenie terminu naboru wnioskéw. Po
jego ogloszeniu niezwlocznie zostanie zlozony wniosek o udzielenie kredytu. Operator
obstugujacy pozyczki unijne edycji 2014-2020 zostat wybrany dopiero w grudniu 2017 r.
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Obraz nr 3

Wizualizacja budynku przy ul. Reduta Wyskok 4/5 po rekonstrukcji i nadbudowie o jedng
kondygnacje

2.1.2.3. Kwartal ulic Wrébla, Szczygla, Reduta Wyskok i Kieturakisa — nowa zabudowa
»Kieturakisa” [obszar nr 3]

Dla niezabudowanych dzialek potozonych w przedmiotowym kwartale Spétka zlecita
wykonanie koncepcji zabudowy terenu w oparciu o mozliwa do uzyskania maksymalng ilos¢
miejsc postojowych. Z koncepcji, uwzglgdniajacej przepisy wchodzace w zycie z poczatkiem
2018 roku, wynika, ze na terenie o tacznej powierzchni 0,4221 ha, mozna wybudowaé 152
mieszkania o lgcznej powierzchni uzytkowej okoto 7 200 m?, miejsca postojowe naziemne
oraz w podziemnej hali garazowe;j.

W roku 2017 Spotka uzyskala warunki techniczne wiaczenia do mediéw projektowanej
zabudowy, warunki techniczne remontu infrastruktury technicznej w ulicy Szczygla oraz

uzyskata pozytywna opini¢ Biura Miejskiego Konserwatora Zabytkoéw dla przedtozonej
koncepcji.

W trakcie spotkan roboczych z projektantami ustalono optymalne etapy realizacji:
Budynek przy ul. Kieturakisa 8 — realizacja w latach 2017-2018

Budynek przy ul. Kieturakisa 6 — realizacja w latach 2018-2019

Budynek przy ul. Wrdbla 23 (narozny) — realizacja w latach 2019-2020
Budynek przy ul. Szczygla 3/4 — realizacja w latach 2020-2021

Budynek przy ul. Szczygla 2 — 2021-2022

VVVVY
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' Obraz nr 4

Planowane zagospodarowanie dzialek w kwartale ulic Wrobla, Szczygla, Reduta Wyskok i
Kieturakisa- Nowa zabudowa ,, Kieturakisa” [obszar nr 3]i Mate Centrum biurowe
[obszar nr 2].

2.1.2.3.1. Budowa budynku przy ul. Kieturakisa 8

W sierpniu 2017 roku Spétka rozpoczeta budowe pierwszego z 5 budynkéw mieszkalnych
planowanych na Dolnym Miescie w kwartale przeznaczonym pod nowg zabudowe
mieszkaniowa. W budynku przy ul. Kieturakisa 8 beds miescily si¢ 22 mieszkania o
powierzchni uzytkowej 1 024,68 m? oraz miejsca postojowe w podziemnej hali garazowej
polaczonej z budynkiem windg. Inwestycja realizowana jest przy wspoétudziale preferencyjnego
kredytu udzielanego przez BGK. Inwestycja realizowana jest zgodnie z harmonogramem.
Zasiedlenie planowane jest w pazdzierniku 2018 r.
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Zdjecie nr 1
//1
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e
2.1.2.3.2. Przygotowanie inwestycji - budynek przy ul. Kieturakisa 6

W roku 2017 Spétka wykonata dokumentacj¢ projektowa oraz uzyskata pozwolenie na budowe
budynku przy ul. Kieturakisa 6. Ponadto w edycji wrzesien 2017 wystapita z wnioskiem do
BGK o udzielenie preferencyjnego kredytu w ramach rzadowego programu wspierania
spotecznego budownictwa czynszowego (SBC). W IV kwartale 2017 r. rozpocz¢to badania
archeologiczne na terenie pod przyszla zabudowg, ktére zostaly zakoriczone w styczniu br.

W budynku zaprojektowano 35 mieszkan o powierzchni uzytkowej 1 698,04 m? oraz miejsca
postojowe w podziemnej hali garazowe;j.

Rozpoczgcie budowy planowane jest na czerwiec/lipiec 2018 r.

?Iirlag nr 5

Wizualizacja budynkow mieszkalnych przy ul. Kieturakisa 8 i 6
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2.1.2.3.3. Przygotowanie inwestycji - budynek przy ul. Wrébla 23

W IV kwartale 2017 r. spélka zlecita wykonanie dokumentacji projektowo-kosztorysowej
budynku przy ul. Wrébla 23. Dokumentacja wykonywana jest w oparciu o zatwierdzong przez
Biuro Miejskiego Konserwatora Zabytkéw koncepcj¢ urbanistyczno-architektoniczng oraz
dokumentacje¢ geologiczno-inzynierska. Uzyskanie pozwolenia na budowe planuje si¢ na
sierpien 2018 r. tak aby w edycji wrzesien 2018 ztozy¢ wniosek o preferencyjny kredyt SBC
do Banku Gospodarstwa Krajowego.

~ Obraznr 6

Wizualizacja kamienicy przy ul. Wrébla 23

2.2. Budowa mieszkan komunalnych finansowanych z Funduszu Doplat

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 rozpoczgt sie w roku 2013 i
bedzie realizowany przez miejskie TBS-y w roku 2018.

Celem programu jest zwigkszenie zasobow mieszkaniowych Gdanska przeznaczonych dla oséb
oczekujgcych na miejskiej liscie.

Struktura finansowania inwestycji z udzialem $rodkéw z Funduszu Doptat dla nowych
inwestycji przedstawia si¢ nastg¢pujaco:

Bezzwrotna kwota z Funduszu Doplat: 45 % wartosci kosztéw przedsiewzigcia oraz
dofinansowanie Gminy Miasto Gdansk: 90 % wartosci kosztow przedsigwziecia.

Kwota kredytu/srodki wtasne TBS: pozostata kwota tj. 10 % wartosci kosztdw przedsiewzigcia
oraz naktady na koszty niekwalifikowane tj. garaze oraz sieci osiedlowe.

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

W roku 2017 byta to kwota 7 145 000,00 zt.
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2.2.1 Osiedle Unruga przy ul. Piotrkowskiej

Na terenie Osiedla Unruga planuje si¢ wybudowanie 10 budynkdéw.
W I etapie (2015-2016) Spoétka zrealizowata budynki 3A i 4B z 85 mieszkaniami, w 1I etapie

(2016-2017) powstaly budynki 1A i 2 A ze 110 mieszkaniami, za$ w III etapie (2017-2018)

budowany jest budynek 5A z 55 mieszkaniami.
Po roku 2018 kontynuowana bedzie budowa kolejnych etapow.

Plan sytuacyjny — lokalizacja zabudowy osiedla
Obraz nr 7
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2.2.1.1 Budowa budynkéw 1A i 2A —1II etap

W pazdzierniku 2017 r. Spoétka zakonczyta budowe 2 budynkéw wielorodzinnych ze 110
mieszkaniami o powierzchni uzytkowej mieszkan 4.969,36 m? i 30 garazami. Wraz z
budynkami wybudowano sitowni¢ zewngtrzng, plac zabaw, infrastrukture doosiedlows.
Budynki sg wykonczone ,,pod klucz” i wyposazone w windy. Budynki zostaly wybudowane
zgodnie z przyjetym harmonogramem i planem roku 2017.

Sitownia zewnetrzna Zdjecie nr 2
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2.2.1.2. Budowa budynku nr 5A —III etap

Na dzialce nr 10/309 w IV kwartale 2017 r. rozpoczgto realizacje III etapu osiedla. W etapie
tym budowany jest budynek nr 5A z 55 mieszkaniami o tacznej powierzchni uzytkowej
mieszkan: 2.502,5 m?. Na dzief sporzadzania niniejszego opracowania Wykonawca realizuje
stan zerowy budynku. Budowa przebiega zgodnie z przyj¢tym harmonogramem.

Zakonczenie prac budowlanych planowane jest listopad 2018 r.

Wraz z budynkiem zrealizowane zostanie boisko z nawierzchnig syntetyczng oraz plac zabaw
dla dzieci starszych.

Zdjecie nr 4
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Budynek typu A

2.2.1.3. Przygotowanie inwestycji - budynek nr 6A — IV etap

W IV etapie na dzialce nr 10/310 zostanie wybudowany budynek nr 6A z 55 mieszkaniami. W
roku 2017 Spétka wykonala zamienna dokumentacje projektowg dla zwiekszonej liczby
mieszkan i uzyskata zamienne pozwolenie na budowg.

W edycji marzec 2018 Spéitka planuje ztozy¢ wniosek o dofinansowanie z Funduszu Doptat
Rozpoczecie prac budowlanych przewidywane jest na wrzesien/pazdziernik 2018 r.

2.3. Inne dzialania inwestycyjne — zmiana sposobu uzytkowania lokalu przy
ul. Kolorowej 9/32 na osiedlu ,,Zielone Wzgorze”

W budynku przy ul. Kolorowej 9 wybudowano wraz z funkcjg mieszkaniows lokal uzytkowy.
Jego lokalizacja (na uboczu) nie sprzyjata jego wynajgciu. Wobec powyzszego Zarzad Spotki
postanowit przekwalifikowac lokal na cele mieszkaniowe. W roku 2017 uzyskano pozwolenie
na zmian¢ sposobu uzytkowania i dokonano niezbgdnych przerébek. Po wykonaniu prac
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mieszkanie zostalo wynajete. Wykonanie prac budowlanych oraz przekwalifikowanie lokalu
zostato wykonane w terminie zalozonym w planie roku 2017.

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 Spoiki
dzialek nr 221, 222 1 223 obreb 059 przy ul. Niecatej w Letnicy. Wniosek zostanie zrealizowany
po wydzieleniu z dziatki nr 223 czesci przeznaczonej pod funkcje drogowa. Wydziat Skarbu
uzyskal pozytywna opini¢ dotyczaca proponowanego podziatu. Na dzieni sporzadzania planu
trwaja procedury zwigzane z uwidocznieniem podziatu oraz zmiang powierzchni dziafki.

Na przedmiotowym terenie mozna wybudowa¢ budynek z okoto 20 mieszkaniami o facznej
powierzchni mieszkan okoto 1.040 m? .

2.3.1.2 Inne dzialki gruntowe

Na Kolegium Prezydenta w dniu 14.06.2016 r. zapadta decyzja o sporzgdzeniu opracowania
,»Grunty wilasnosci Gminy Miasta Gdanska przeznaczone dla zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej w Miescie Gdansku”. W oparciu o to opracowanie oraz korespondencje z
DRMG i Wydziatlem Urbanistyki i Architektury ustalono, ktére dziatki faktycznie pozostaja
wolne. Po analizie chtonnosci terenu Spdtka wystgpila o przekazanie aportem dziatek:

1. 1088/2, 1088/3, 1088/4, 1088/5, 1088/6, 1088/8 w obrebie nr 0074w rejonie ul. Ofiar
Grudnia 70. Na przedmiotowym terenie o powierzchni ~ 38 650 m? mozliwe bytoby
wybudowanie ~580 mieszkan.

2. fragmentu dziatki nr 299/12 obrgb 0074 potozonej przy ul. Kolorowej, po zrealizowaniu
przez DRMG ztobka oraz przedszkola.
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3. Polityka czynszowa, mieszkaniowa oraz polityka egzekwowania terminowej zaplaty
naleznosci czynszowych

3.1. Polityka czynszowa

Zasoby mieszkaniowe TBS ,Mottawa” obejmuja budynki powstale w wyniku dziatan
inwestycyjnych Spétki oraz budynki przekazane przez Miasto Gdansk jako aport.

W nowo wybudowanych zasobach mieszkaniowych Spotki stawki czynszu zgodnie z art. 28
ust. 2 ustawy z dnia 26.10.1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego s3 ustalane przez Zgromadzenie Wspdlnikéw, w takiej wysokosci, aby suma
czynsz6w za najem wszystkich lokali eksploatowanych przez Spétke pozwalata na pokrycie
kosztéw eksploatacji i remontéw budynkéw oraz splate kredytu zaciagnigtego na budowe.

Stawka czynszu nie moze by¢ wyzsza niz:

a) 4 % wartosci odtworzeniowej lokalu, obliczonej wedtug przepiséw 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 wnioskéw o kredyt
ztozonych do dnia 30.09.2009 r.

b) 5% wartosci odtworzeniowej, ktorej 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 Doptat.

W budynkach wybudowanych w roku 2017 przy udziale Funduszu Dopfat stawka czynszu
ustalona przez Zgromadzenie Wspélnikéw wynosi 9,60 zt/m?.

Stawki czynszu w 2017 r. nie ulegly zmianie i wynosity:

> dla zasoboéw powstatych w latach 2004 - 2007 i 2012-2013 - 12,00 z#/m?,
» dla zasobéw powstatych w latach 2009 - 2010 - 12,50 z¥/m?

» dla zasobéw powstatych w latach 2015 - 2017 - 9,60 zt/m?

Stawki czynszu dla mieszkan znajdujacych si¢ w budynkach przekazanych
aportem na wiasnos¢ Spolce przez Miasto - zgodnie z umowa Spoiki, sg takie same, jak stawki
czynszu obowigzujace w mieszkaniowym zasobie Gminy Miasto Gdansk.

Celem polityki czynszowej TBS ,Motlawa” jest utrzymanie wysokosci stawek czynszu na
obecnym poziomie, zwigkszanie wptywdow z najmu poprzez budowe kolejnych mieszkaf oraz
utrzymanie terminowej zaplaty naleznosci czynszowych.

3.2. Polityka mieszkaniowa
3.2.1. Dolne Miasto

W 2017 roku Spétka kontynuowata polityke mieszkaniowa polegajaca na racjonalizowaniu
wykorzystania zasobéw mieszkaniowych na Dolnym Miescie. Celem polityki mieszkaniowej
na Dolnym Miescie bylo ograniczenie ilosci mieszkan, znajdujacych si¢ w budynkach
przekazanych Spéice, tylko do tych, ktére znajduja si¢ w kamienicach nadajgcych si¢ do
zamieszkiwania z racji stanu technicznego tj. do budynkéw przy ul. Wrébla 24 i przy ul.
Krélikarnia 14.

Spotka w 2017 r. podj¢ta dziatania majace na celu wytaczenie z eksploatacji budynku przy ul.
Reduta Wyskok 6A i 6B. W wyniku tych dziatan budynek zostat oprézniony i wylgczony z
eksploatacji.

19



Po latach realizacji polityki mieszkaniowej, Spotka osiagneta zatozony cel. W roku 2017 lokale
mieszkalne przeznaczone do wynajgcia zostaly ograniczone do dwdch lokalizacji tj. kamienic
przy ul. Wrébla 24 i Krélikarnia 14. Pozostate lokale wylaczono z eksploatacii.

3.2.2. Nowe zasoby Spélki — wybudowane z kredytu KFM/PIB

Spétka w ramach zasobéw wybudowanych przy udziale kredytu z KFM/PIB, umozliwia
zamiane mieszkan majac na uwadze potrzeby najemcéw. W chwili zwolnienia sie wiekszego
lokalu mieszkalnego na wniosek najemcy, ktéremu np. w naturalny sposob powiekszyla sie
rodzina a zajmujgcemu lokal mieszkalny o matej powierzchni, Spotka umozliwia jego zamiane.
Zwolniony lokal mieszkalny w takiej sytuacji przekazywany jest do dyspozycji Wydziatu
Gospodarki Komunalnej. W 2017 r. z takiej mozliwosci skorzystato 6 lokatorow.

3.3. Polityka windykacyjna
3.3.1. Egzekwowanie terminowej zaplaty naleznosci czynszowych

Po przeprowadzeniu analizy zaleglosci czynszowych stwierdza sie, iz zadluzenie w 2017 r.
zmniejszylo si¢ w stosunku do roku 2016 o 54 232,73 zt. Warto$¢ wskaznika zaleglto$ci
czynszowych netto w zasobach kredytowanych ze srodkéw KFM/PIB na dzien bilansowy 2017
r. wynosi 1,15 %. Wskaznik zalegtosci czynszowych netto zasoboéw Spoétki na dzien bilansowy
2017 r. wynosi 1,32 %. Szczegbétows analize¢ i jej omOwienie przedstawiono w punkcie 4.1.2.1
niniejszego sprawozdania.

Prowadzona w Spotce polityka egzekwowania terminowej zaptaty naleznosci czynszowych ma
na celu minimalizacj¢ zaleglosci czynszowych, w tym utrzymanie wartosci wskaznika
zaleglosci czynszowych netto w zasobach kredytowanych ze $rodkéw KFM/PIP oraz w
zasobach wybudowanych w ramach realizacji programéw rzadowych popierania budownictwa
mieszkaniowego na poziomie nie wyzszym niz 5% .

Spotka na biezaco dokonuje monitoringu stanu zaleglosci. Biezaca analiza prowadzona jest
poprzez stworzony wyfacznie na potrzeby windykacyjne program komputerowy umozliwiajgcy
analize naleznosci dla wybranego okresu zaréwno dla pojedynczego lokatora jak i zbiorczej
grupy, co bezposrednio przedktada si¢ na mozliwos$¢ podjgcia natychmiastowych dziatan przez
Spotke.

Dobér stosowanych procedur windykacyjnych uzalezniony jest od kategorii dtuznikéw w
zaleznosci od wielokrotnosci zalegtosci (w miesiacach):

> w grupach zaleglosci czynszowych do 1 miesiaca i od 1 do 3 miesigcy

W stosunku do zadtuzonych najemcéw podejmowane sg ,,migkkie” dziatania windykacyjne.
Dziafania te polegaja na kontaktach z najemcami (bezposrednio, telefonicznie, poczty
elektroniczng, pisemnie), w trakcie ktérych przekazywane sg informacje o stanie zadtuzenia
oraz koniecznosci jego splaty. Kontakty te pozwalaja na rozpoznanie przyczyny zadtuzenia. W
przypadku pogorszenia si¢ sytuacji finansowej najemcy oferowana jest pomoc w staraniu sie o
dodatek mieszkaniowy. Juz sam fakt przyznania dodatku mieszkaniowego obliguje najemce do
terminowego regulowania naleznosci (brak regularnych wptat czynszoéw pomniejszonych o
przyznany dodatek mieszkaniowy wiaze si¢ z jego utrata). Dodatek mieszkaniowy przyznany
przez Prezydenta Miasta Gdanska, przekazywany bezposrednio na konto Spéiki przyczynia sie
do zatrzymania procesu generowania kolejnych zaleglosci. Jest to wiec dziatanie majace na
celu minimalizowanie powstawania zaleglosci, dlatego prowadzone jest w sposob ciggty i z
nalezytg starannoscig.
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> w grupach zaleglo$ci od 3 - 6 miesiecy i od 6 - 12 miesiecy

Wobec dtuznikéw, ktérzy zalegaja z zaplatg trzy i wigcej miesigcy w pierwszej kolejnosci
prowadzone s3 rozmowy i korespondencja dgzaca do wybrania drogi polubownego zatatwienia
sprawy. Oprocz staran o przyznanie dodatku mieszkaniowego, najemcy informowani sg o
mozliwo$ci zamiany mieszkania na takie, ktére 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 zalegtosci w dogodnych dla
obu stron ratach.

W sytuacji, gdy powyzsze dziatania sa bezskuteczne, podejmowane sg procedury zgodne z
»,Regulaminem postepowania przy prowadzeniu czynnosci windykacyjnych naleznosci
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego ,Mottawa” Sp. z o. 0. oraz postgpowaniem przy
prowadzeniu czynnosci podejmowanych w celu opréznienia lokalu”.

Przed zlozeniem do sagdu pozwu o eksmisje¢ z lokalu Spdtka wysyta do dtuznika wezwanie do
zapltaty wraz z uprzedzeniem o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu, wypowiedzenie
umowy najmu a nastepnie wezwanie do opuszczenia lokalu.

Procedura ta jest zgodna z ustawg o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie kodeksu cywilnego” (Dz.U. z 2016 r., nr 1610 ze zmianami).

Po wyczerpaniu drogi sgdowej i uzyskaniu wyroku eksmisyjnego dziatania Spotki koncentrujg
si¢ na niedopuszczeniu do sytuacji, aby zadluzenie przekroczylo kwote kaucji zabezpieczajacej
tj. dwunastokrotnosci miesi¢cznego czynszu.

W zwiazku z powyzszym Spoitka prowadzi Scista wspdtprace z Wydzialem Gospodarki
Komunalnej Urzedu Miejskiego w Gdansku w celu jak najszybszego wskazania lokalu
socjalnego lub pomieszczenia tymczasowego (w zaleznosci od wyroku Sadu) dla
uzytkownikéw z wyrokami eksmisji. Wolne po eksmisji lokale stawiane sg do dyspozycji
Wydziatu Gospodarki Komunalnej Urzgdu Miejskiego w Gdansku.

3.3.1.1.  Stare zasoby

Zadaniem Spétki w zakresie egzekwowania terminowe]j zaptaty naleznos$ci czynszowych na
terenie Dolnego Miasta byta kontynuacja polityki w zakresie dokonania eksmisji wszystkich
uzytkownikéw zalegajacych z platnosciami czynszowymi oraz odzyskiwania naleznosci z
tytutu optat czynszowych.

W zasobach na Dolnym Miescie na poczatku 2017 roku zamieszkiwaly cztery rodziny
kwalifikujace si¢ do eksmisji. Jedna rodzina zostata wyeksmitowana, dwie sptacaty zaleglosci
na raty, w tym jedna splacita naleznosci w calosci. Wobec ostatniego toczy si¢ postepowanie o
eksmisj¢ z lokalu oraz postepowanie sagdowe o zaptate naleznosci.

W stosunku do 2016 r. naleznosci w 2017 r. ulegly zmniejszeniu o 46 165,26 zt. Egzekucja
kwoty 41 674,90 zl zostata umorzona przez Komornika wobec bezskutecznosci egzekucii i
zostata przez Zarzad Spoétki, w oparciu o opini¢ prawna, spisana w koszty uzyskania
przychodow.

3.3.1.2. Nowe zasoby - wybudowane z kredytu KFM/PIB

W zasobach wybudowanych przy pomocy KFM/PIB w 2017 roku zamieszkiwatlo 11
uzytkownikéw kwalifikujgcych sie¢ do eksmisji, w tym:

» 1 rodzina zostata wyeksmitowana w roku 2017,

» 7 rodzin z wyrokami sadowymi o eksmisjg,

» 2 rodziny z trwajacym postepowaniem eksmisyjnym w sadzie,
» 1 rodzina w okresie wypowiedzenia umowy najmu.
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Wykonanie eksmisji z lokali mieszkalnych i zatrzymanie tempa wzrostu zalegto$ci zalezy m.in.
od wskazania przez Gmin¢ Miasto Gdansk lokali socjalnych. W roku 2017 Spoika
przeprowadzita jedng eksmisj¢ z lokalu mieszkalnego.

W stosunku do 2016 r. naleznosci z lokali mieszkalnych w 2017 r. ulegty zwiekszeniu o 17
392,33 zt.

3.3.2. Postepowania sgdowe w 2017 r. - lokale mieszkalne

3.3.2.1. Postepowania sadowe o eksmisje

W roku 2017 Spétka wszczeta postepowanie sagdowe o eksmisje z lokali mieszkalnych wobec
3 uzytkownikéw lokali mieszkalnych. Dla jednej rodziny postgpowanie sagdowe o eksmisje
zostato zakonczone wyrokiem orzekajacym uprawnienie do lokalu socjalnego. Wobec 2 rodzin
postepowania o eksmisje¢ trwajg nadal.

3.3.2.2. Postgpowania sadowe o zaplate

W roku 2017 Spotka wszczeta postgpowanie sadowe o zaplatg naleznosci z tytutu optat za
korzystanie z lokali mieszkalnych wobec 6 lokatoréw, w tym wobec jednego lokatora z
zasobéw Dolnego Miasta oraz pigciu lokatoré6w z nowych zasobéw. W stosunku do jednego
lokatora postepowanie sadowe o zaplate naleznosci zostalo zakonczone. Wobec pigciu
lokatoréw postgpowanie sadowe o zaplate naleznosci trwa nadal.

3.3.3. Postepowania sadowe w 2017 r. - lokale uzytkowe

3.3.3.1. Postepowania sadowe o eksmisje

W roku 2017 Spétka wykonata jedng eksmisje¢ z garazu w nowych zasobach. Dla dwéch
uzytkownikéw garazy postgpowanie sadowe o eksmisje zostato zakonczone wyrokiem o
eksmisje, w tym jeden uzytkownik splacit naleznosci w catosci i przekazat garaz Spétce, drugi
sptaca naleznosci w ratach. Wobec jednego uzytkownika garazu postgpowania o eksmisj¢ trwa

nadal. Dla jednego uzytkownika lokalu uzytkowego postepowanie sagdowe o eksmisje zostato
zakonczone wyrokiem.

3.3.3.2. Post¢epowania sadowe o zaplate

W 2017 roku wobec jednego uzytkownika garazu postepowanie sadowe o zaptate naleznosci
zostato zakonczone. Dtuznik splacit naleznosci wobec Spoiki.

3.3.4. Dzialania windykacyjne
3.3.4.1. Stare zasoby

W wyniku dziatan windykacyjnych Spétki w 2017 roku odzyskano naleznosci z lat ubiegtych
w wysokosci 49 993,72 zi.
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3.3.4.2. Nowe zasoby - wybudowane z kredytu KFM/PIB
3.3.4.2.1. Lokale mieszkalne

W wyniku dziatan windykacyjnych Spétki w 2017 roku odzyskano naleznosci z lokali
mieszkalnych w wysokosci 193 900,05 zt.

Ponadto:

» 9 uzytkownikom wypowiedziano umowe najmu,

» 13 uzytkownikom wystano uprzedzenia o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu,
» 15 uzytkownikom roztozono sptate zalegtosci na raty.

3.3.4.2.2. Lokale uzytkowe

W wyniku dziatan windykacyjnych Spétki w 2017 roku odzyskano naleznosci z lokali
uzytkowych w wysokosci 47 926,27 zt.

3.4 Podnoszenie standardéw zasobéw mieszkaniowych Spolki
3.4.1 Nowe zasoby

Od roku 2013 Spétka kontynuuje realizacje programéw zwiazanych z:

1. remontem klatek schodowych:
w roku sprawozdawczym wyremontowano klatki schodowe budynkéw przy ul. Srebrnej 9,
10124 (tacznie 9 klatek schodowych).

2. montazem wspomagaczy ciggu na ostatnich kondygnacjach wytypowanych budynkéw w
celu poprawy dziatania wentylacji grawitacyjnej:
w roku sprawozdawczym zamontowano wspomagacze w 8 lokalach mieszkalnych.

3. remontem lokali odzyskanych po przeprowadzonych eksmisjach oraz po $mierci najemcy:
remontowi zostaly poddane 4 lokale mieszkalne i 1 garaz.

Spétka regularnie przeprowadza przeglady techniczne budynkow oraz zagospodarowania
terenu i obiektéw matej architektury (place zabaw). Poza naprawg plyt balkonowych, jak w

latach poprzednich dokonano wymiany drzwi wejsciowych wraz z konsolami domofonowymi
w 4 budynkach.

Przeglady techniczne wskazaly takze na koniecznos$¢ modernizacji placow zabaw. Spoétka
dokonata modernizacji placu zabaw przy budynkach ul. Srebrna 8, 10, 12, 14, 16. Zakupiono i
zamontowano nowe urzadzenia zabawowe.

Zamontowano ogrodzenie wokot placu zabaw przy ul. Kampinoskiej 14. Ogrodzenie to stanowi
dodatkowo zabezpieczenie przed niszczycielskim dziataniem zwierzat (dzikow).
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Zdjecie nr 5

Ogrodzenie placu zabaw przy ul. Kampinoskiej

Poza przegladami budynkéw pracownicy Spotki prowadza takze staty dozér nad posiadanymi
urzgdzeniami takimi jak: instalacja systemu PPOZ w budynkach przy ul. Piotrkowskiej i ul.
Reduta Wyskok, a takze kotlowniami w budynkach przy ul. Srebrna 32 i 34 oraz Kieturakisa,
przepompowniami $ciekéw, platformami dla 0séb niepetnosprawnych i weztami cieplnymi. W
zwiazku z przekroczeniem s$redniej normy opadéw atmosferycznych, przed okresem letnim
dokonano dodatkowego przegladu i czyszczenia kanalizacji deszczowej wraz z przy kanalikami
w celu zapobiegnigcia ewentualnym zalewaniem po intensywnych opadach.

34.2 Dolne Miasto

Wzdtuz ulicy Kurzej 14 1 15/16, Wréblej 20 i 21/22 Szczyglej 21/22 na Dolnym Miescie, ze
wzglgdu na bezpieczenstwo korzystajacych z chodnikéw, Spoétka wykonata daszki
zabezpieczajace przed spadajagcymi odtamkami tynku i gruzu.

W budynku przy ul. Szczygla 3/4 wykonano roboty naprawcze dachu. Spdtka dokonata takze
rozbidrki komorek lokatorskich przy budynku Reduta Wyskok 6 A i 6B. Teren po rozbidrce
zostal uporzadkowany i przygotowany pod badania archeologiczne.

Po wyprowadzeniu ostatniego najemcy z budynku Reduta Wyskok 6A i 6B budynek
sprzatnigto i zabezpieczono przed dostgpem o0séb trzecich.

W pozostatych nieuzytkowanych zasobach Spoétka na biezaco monitoruje stan budynkow i
zabezpiecza dewastowane wejscia do budynkdéw i otwory okienne.

24



4. Analiza majatkowa i finansowa

4.1. Aktywa Spétki

4.1.1.

Aktywa trwale Spolki

Stan majatku trwalego brutto Spétki na dzien 31.12.2017 r. oraz jego zmiany w ciagu roku

obrazuje tabela nr 4.

Tabela nr 4

Wyszczegolnienie Saldo Zwiekszenia Salda

y g Otwarcia 2017 r. ¢ Zmniejszenia | Zamkniecia 2017 r.
Grunty wihasne 35673 133,74 511 000,00 0,00 36 184 133,74
Budynki i budowle 172 107 562,05 18 229 100,82 901 411,23 189 435 251,64
Lezadzenia technivzns 1 1 389 323,03 72 305,97 0,00 1 461 629,00
maszyny
Srodki transportu 63 322,35 0,00 0,00 63 322,35
Pozostale srodki trwate 15 142,22 0,00 15 142,22 0,00
Srodki trwate w 2171292,45| 19467 871,43 | 18 229 100,82 3410 063,06
budowie
Razem 211 419 775,84 38 280 278,22 |19 145 654,27 230 554 399,79

Wartos¢ majatku trwalego brutto wedlug stanu na dzien bilansowy roku 2017 w stosunku do
roku 2016 zwigkszyla si¢ o 19 134,62 tys. zt, przy czym:
1. Warto$¢ budynkéw i budowli zwiekszono w wyniku:
> Poniesionych naktadéw na budowg dwoch budynkéw mieszkalnych przy

ul. Piotrkowskiej 56 i 70 w Gdansku wraz z infrastruktura;

2. Wartos¢ srodkow trwatych w budowie zwigkszyta si¢ o 1 238,77 tys. zl.

3. Wartos¢ posiadanych gruntéw zwiekszyla si¢ o 511,00 tys. zt. w wyniku aportu gruntu.

Naktlady na $rodki trwate w budowie omdéwiono w tabeli nr 5.

Tabela nr 5
Na wielkos¢ nakladéw inwestycyjnych (Srodki trwate w budowie) sktadaja sie nastepujace
pozycje:
Lp. | Wyszczegdlnienie Wartos¢ nakladow
1 Nakfady na dokumentacj¢ projektowa, oplaty przylaczeniowe, 1 148 906.52
" | roboty budowlane — Osiedle Unruga (6 budynkéw mieszkalnych) ’
2 Naktady na budowe budynku mieszkalnego ul. Kieturakisa 8 1 500 891,55
3. | Nakiady na rewitalizacj¢ Dolnego Miasta w Gdansku 760 264,99
4 Razem 3 410 063,06
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Wartos¢ netto rzeczowego majatku trwalego Spdtki na dzien 31.12.2017 r. wyniosta
216 687,77 tys. zt i w stosunku do roku poprzedniego wzrosta o 16 995,54 tys. zt, to jest o
7,84%.

4.1.2. Aktywa obrotowe Spolki

Aktywa obrotowe Spétki w poréwnaniu z rokiem poprzednim zwiekszylty sie o kwote
3 094,14 tys. zt 1 wynosza na koniec roku obrotowego 26 311,42 tys. zt. W gldwnej mierze
miato na to wptyw zwigkszenie §rodkéw pienigznych w kasie i na rachunkach bankowych o

kwote 898,42 tys. zt oraz zwigkszenie w pozycji naleznosci krétkoterminowe o kwote
1 808,73 tys. zt.

Zmiany aktywéw obrotowych obrazuje tabela nr 6. Tabela nr 6
R Stan na . . .. . Stan na
Lp. | Wyszczegélnienie 31.12.2016 r. Zwigkszenia Zmniejszenia 31.12.2017 r.

Naleznosci od

y [pozostalsch 34952391| 35508 614,28| 33 945 737,79 1912 400,40
jednostek do 12
miesiecy
Z tytutu dostaw i
wsiug 234060,10| 25622232,27| 24754 288,58 1102 003,79
Rozrachunki ztytutu | g4} g3; 511 11481 179.97| 10845 900,62 1477 110,86
najmu
Qudsetlel z tyhuhs 307 310,04 0,00 52 906,21 254 403,83
najmu
Aldiualizar 760 832,18 1099 811,65 1204 741,53 655 902,30
naleznosci (-)
fj;““ahza"la odsetek | )5 g45 56 494 986,31 502 616,09 265 215,78
NaleznoS$ci od

2 | pozostatych 261 780,23 537 162,70 496 381,95 302 560,98
jednostek inne
Diugo ferminovwe 0,00 16 624,90 0,00 16 624,90
kredyty
Koszty sadowe 138 857,92 21 262,61 545725 154 663,28
Inne rozrachunki 360,00 49 242,65 49 602,26 0,39
Rozrachunki z 14 691,04 0,00 0,00 14 691,04
partycypantami
Rparachunlkd 2 1,00 0,00 1,00 0,00
pracownikami
Rozrachunki z 75 934,11 0,00 508,50 75 425,61
najemcaml
Rozrachunki 2 31 936,16 450 032,54 440 812,94 41 155,76
urzedami

3 | Srodki pieniezne 22 705 570,98 | 1734 393 521,29 | 1 733 495 103,63 23 603 988,64

4 |Rozliczenia 105 477,23 1207 162,52 820 168,71 492 471,04
miedzyokresowe

5 |Naleznosci 205 070,30 0,00 205 070,30 0,00
dlugoterminowe

g |Bozem.sliyys 23 627 422,65 | 1771 646 460,79 | 1768 962 462,38 26 311 421,06
obrotowe

W powyzszej tabeli omowiono stany zgodnie z ksiggami, pozycje Igczne bilansu.
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4.1.2.1. Przychody i naleznosci czynszowe

4.1.2.1. Naleznosci czynszowe

Szczegbtowe dane oraz analizy dotyczace przychoddw i naleznosci czynszowych podano w
tabelach numer 7-10.

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

Tabela nr 7

W sInieni wlasne lokale mieszkalne wlasne lokale uzytkowe Razem

YSZCZEGOTMIENIE "Rok 2016 | Rok 2017 Rok 2016 | Rok 2017 | Rok2016 | Rok 2017

Naleznosci

Naleznosci z tytulu
czynszu wraz z| 715493,64 | 68672071 | 126337,87 | 100878,07 | 841831,51 | 787598,78
mediami
W tym:

.stare” zasoby | 270823,88 | 22465862 | 11929,66| 9861,41 | 282753,54| 234520,03
Spétki
'Spgﬁgwe Zas00Y | 44466976 |  462062,09 | 11440821 | 9008674 | 55907797 | 55214883
- garaze  przy 0,00 0,00 0,00 929,92 0,00 929,92
ul. Czluchowskiej

Przychody

Przychody nalezne
z tytulu czynszu
wraz z mediami w | 8502 185,84 | 8998 013,06 | 795 829,15 | 968 662,01 | 9298 014,99 | 9 966 675,07
okresie od 01.01.
do 31.12.
W tym:

.stare” zasoby | 110684,57 | 132702,18 | 90816,54 | 202471,03 | 201501,11 | 335173,21
Spétki
'Spg;gwe 7350 | g391 501,27 | 8865310,88 | 668 070,29 | 723 689,62 | 9 059 571,56 | 9 589 000,50
I 0,00 0,00 | 3694232 | 4250136 | 3694232 | 4250136
ul. Czluchowskiej

Na dzien 31.12.2017 r. naleznodci brutto z tytutu czynszéw wynosity 787 598,78 zi
i w stosunku do stanu z dnia 31.12.2016 r. zmalaty o 54 232,73 zt tj. 0 6,44 %.

W tym:

1. lokale mieszkalne:

» ,stare” zasoby Spétki - zmniejszenie naleznosdci czynszowych o 46 165,26 zt
» ,nowe” zasoby Spotki - zwigkszenie naleznosci czynszowych o 17 392,33 zt

2 lokale uzytkowe:

Y V VY

»Stare” zasoby Spotki - zmniejszenie naleznos$ci czynszowych o
»nowe” zasoby Spoiki - zmniejszenie naleznosci czynszowych o
garaze przy ul. Czluchowskiej - zwigkszenie naleznosci czynszowych o 929,92 zt

2 068,25 zt
24 321,47 zt
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4.1.2.1.2. Struktur¢ czasowa naleznosci czynszowych w zlotych w zasobach wiasnych

przedstawia tabela nr 8.

Tabela nr 8
Kwota naleznosci
Wyszczegolnienie Stan na dzien Stan na dzien
31.12.2016 31.12.2017

do 1 miesigca 42 476,63 66 369,17
od 1 do 3 miesiecy 73 687,56 64 622,20
od 3 do 6 miesiecy 24 548,46 8 468,09
od 6 do 12 miesigcy 59 382,86 92 707,02
ponad 1 rok 641 736,00 555 432,30
Razem 841 831,51 787 598,78

4.1.2.1.3. Struktura czasowa naleznosci czynszowych w zlotych brutto w zasobach witasnych
w roku 2017 (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 Ogolem
Wyszczegolnienie NaleznoSci Naleznosci W tym: lokale KFM Naleznosci
do 1 miesiaca 1 409,13 55313,02 52 046,47 56 722,15
Od 1 do 3 miesigcy 1 347,93 56 112,45 49 505,62 57 460,38
Od 3 do 6 miesigcy 0,00 4 632,36 4 632,36 4 632,36
0d 6 do 12 5 114,30 52 918,97 52 918,97 58 033,27
miesigcy
Ponad 1 rok 216 787,26 293 085,29 279 988,46 509 872,55
224 658,62 462 062,09 439 091,88 686 720,71
Razem
Lokale uzytkowe
Stare zasoby Nowe zasoby Garaze przy Ogélem
Wyszczegolnienie Naleznosci Naleznosci Wy . naleznosci
lokale KFM | Czluchowskiej
do 1 miesigca 1 722,00 7 484,81 7 484,81 440,21 9 647,02
Od 1 do 3 miesiecy 964,23 5707,88 5707,88 489,71 7161,82
Od 3 do 6 miesiecy 1990,78 1 844,95 1 844,95 0,00 3 835,73
@6 do 12 0,00 3467375 | 3467375 0,00 | 34673,75
miesiecy
Ponad 1 rok 5 184,40 40 375,35 40 375,35 0,00 45 559,75
Razem 9 861,41 90 086,74 90 086,74 929,92 | 100 878,07
Ogolem lokale mieszkalne i uzytkowe
Ogélem 234 520,03 552 148,83 529 178,62 929,92 | 787 598,78
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W 2017 roku Spoétka tytutem splaty naleznosci z lat ubiegtych w catych zasobach odzyskata
kwote 291 820,04 zt, w tym:

> w ,starych” zasobach w wysokosci 49 993,72 zi,
> w ,nowych” zasobach w wysokosci 241 826,32 zl, z czego 47 926,27 zt stanowig
naleznosci od najemcéw lokali uzytkowych.

Egzekwowanie naleznosci od najemcédw opisano w pkt. 3.3 - Polityka windykacyjna

4.1.2.1.4. Strukture czasowa naleznosci czynszowych w ztotych netto w zasobach wiasnych w
roku 2017 (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 L
Ogoélem
Fy s i g W tym: lokale . 5
Wyszczegélnienie | NaleznoS$ci Naleznosci KFM Naleznos$ci
do 1 miesiagca 1 409,13 55313,02 52 046,47 56 722,15
0d 1 do 31 349 56 112,45 61911,83 57 460,38
miesigcy
W & do © 0,00 0,00 0,00 0,00
miesiecy
e 0,00 0,00 0,00 0,00
miesiecy
Ponad 1 rok 0,00 0,00 0,00 0,00
Razem 2 757,06 111 425,47 101 552,09 114 182,53
Lokale uzytkowe
Stare zasoby Nowe zasoby Garaze przy Ogélem
Wyszczegolnienie | NaleznoSci | NaleznoSci W o ul. naleznoSci
y lokale KFM | Czluchowskiej

do 1 miesigca 1 722,00 7 484,81 7 484,81 440,21 9 647,02
O(.i : 1l do 3 964,23 5707,88 5707,88 489,71 7 161,82
miesiecy
O(.i : 3 e 6 0,00 705,11 705,11 0,00 705,11
miesiecy
O(.i s & do 2 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
miesiecy
Ponad 1 rok 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Razem 2 686,23 13 897,80 13 897,80 929,92 17 513,95
Ogolem lokale mieszkalne i uzytkowe
Ogétem 5 443,29 125 323,27 115 449,89 | 929,92 131 696,48
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Na dzien 31.12.2017 r. naleznosci czynszowe netto z tytutu najmu lokali wynosza 131,70 tys.
zt (bez odsetek z tytutu nieterminowej zaplaty i po pomniejszeniu o kwote dokonanych w latach
2005-2017 odpiséw aktualizacyjnych naleznosci czynszowych. Wskaznik zaleglosci
czynszowych netto zasobéw Spétki na dzien bilansowy 2017 r. wynosi 1,32 % w stosunku do
przychodéw czynszowych.

4.1.2.2. Srodki pienigzne

Posiadane $rodki pienigzne w wysokosci 23 603,99 tys. zt pozwalajg na zaspokojenie biezgcych
zobowigzan Spétki oraz ewentualnych wyptat kaucji mieszkaniowych. Utrzymanie stanu
srodkdw pienieznych pokrywajacych wysokos¢ zobowigzan z tytutu wplaconych kaucji jest
wymogiem banku kredytujacego inwestycje Spotki. Kwota kaucji na dzien 31.12.2017 r
wynosi 5 691,64 tys. zl.

4.2. Kapitaly Spélki

4.2.1. Kapital wlasny

Kapital wlasny Spotki w wyniku decyzji Wspélnika oraz wypracowanego zysku ulegt w roku
sprawozdawczym zwiekszeniu o 15592 77 tys. zt osiagajac na dzien bilansowy poziom
145 421,32 tys. zt. Kapital wlasny stanowi 59,97 % sumy bilansowej oraz pokrywa w 67,25 %
aktywa trwate Spotki.

Zwigkszenie kapitatu wlasnego nastgpito poprzez:

» Podniesienie przez Wspélnika w 2017 r. kapitalu podstawowego o kwote 14 834,00 tys.
zh. Kapitat zostal pokryty w gotéwce oraz w aporcie gruntu.
» Wypracowanie w roku sprawozdawczym zysku netto w wysokos$ci 758,77 tys. zt.

Zysk roku 2016 zostal podzielony w nastepujacy sposob:

» Zwigkszono w kapitale rezerwowym fundusz inwestycyjno-modernizacyjny o kwote
5 037,70 tys. zt z zysku netto z roku 2016.

» Zwigkszono kapitat zapasowy o wypracowang przez Spotke w roku 2016 cze$¢ zysku netto
w kwocie 1 259,42 tys. zt
> Zniesiono korekte wyniku lat poprzednich na kwote 60,37 tys. zt

4.2.2. Kapital obcy
W stosunku do roku 2016 ulegta zwigkszeniu wielko$¢ kapitatow obcych Spotki o kwote

4 001,21 tys. zt. Kapital obcy wynosi na dzien bilansowy 97 287,24 tys. zt.
Strukturg kapitalu obcego prezentuje tabela nr 11.

30



Tabela nr 11

fre Stan na . . - . Stan na
Lp. | Wyszczegolnienie 31.12.2016 Zwiekszenia |Zmniejszenia 31.12.2017
1 | Kredyty ogolem 55158261,23 | 1112490425 8969 589,17 | 57 313 576,31
2 Ifme Zo vl 30393312,47|  981248,87| 754 350,80| 30620 210,54
1nansowe, w tym:
2a. | Kaucje mieszkaniowe 5651 661,81 207 855,06 167 879,10 5691 637,77
Partycypacje oséb
ab, | BEweanyel bedqeym 24 680 060,93 |  745589,81| 560077,97| 24 865572,77
najemcami w kosztach
budowy
Zabezpieczenie nalezytego
2¢. | wykonania umow 61 589,73 27 804,00 26 393,73 63 000,00
budowlanych
Zobowigzania z tyt.
3 | podatkéw i ubezpieczen 1105047,50| 5152736,00| 2947 067,54 3310 715,96
spotecznych
4 | Zobowigzania z tytui 231180,34| 25622232,27|25638938,81| 214 473,80
dostaw i ustug,
Rezerwa na przewidywane
g |Zebewigmmniyhn et 584 122,46 4234577| 461 866,42 164 601,81
remontowych/
inwestycyjnych
g |Rezerwy na odprawy 228385,17| 319073,83| 22838517 319 073,83
emerytalne i podobne
7 gcﬁlc;wwfzama wykazane w| - 5579811,60|  599760,59| 1041787,64| 513778455
8 |Pozostale zobowigzania 0,00 201 681,84 0,00 201 681,84
9 | Fundusze specjalne 5915,76 74 104,76 74 895,53 5124,99
10 |Razem 1-9 93 286 036,53 | 44 118 088,18 | 40 116 881,08 | 97 287 243,63

W roku 2017 nastgpita zmiana wysokosci obcych zrddet finansowania Spétki, ktérych udziat
wzrost o 3,76%. Zaciagnigto kredyty w wysokosci 4 840,00 tys. zt. na uzupelnienie finansowania
budynkow mieszkalnych przy ul. Piotrkowskiej 56,70,72,74, realizowanych z Funduszu Dopfat.
Wzrosty krétkoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug o kwote 1 622,05. zt. Wzrost ten
wynika z duzo wyzszego zobowigzania wobec kontrahentow.
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4.3. Rachunek zyskéw i strat

4.3.1. Przychody
Prowadzac swoja statutowg dziatalno$¢ Spotka w roku 2017 osiggneta przychody, ktérych
strukture prezentuje tabela nr 12.

Tabela nr 12

L.p.

Wyszczegolnienie

Wykonanie
2016 r

Plan
2017 r.

Wykonanie
2017 r.

Wykonanie

planu
(“o)

2017/2016
(%)

Przychody netto ze
sprzedazy i
zréwnane z nimi, w
tym:

13 172 283,49

10 638 582,48

9 865 169,93

92,73%

74,89%

- przychody z najmu
lokali mieszkalnych
wraz mediami,

8662 413,30

9023 961,56

9 059 907,73

100,40%

104,59%

- przychody z najmu
lokali uzytkowych

168 110,13

278 198,36

319 832,91

114,97%

190,25%

- przychody z najmu
garazy

531 192,73

519 037,56

648 661,03

124,97%

122,11%

- pozostale
przychody ze
sprzedazy

27768,72

27768,72

27768,72

100,00%

100,00%

- przychody z tytutu
korzystania z placu
budowy przez
wykonawcoéw robdt
budowlanych

630 867,50

414 381,51

694 435,73

167,58%

110,08%

Sprzedaz inwestycji
Panienska

4 602 276,42

0,00

0,00

Zmiana stanu
produktéw

-1 450 345,31

375 234,77

- 885 436,19

-235,97%

61,05%

Przychody
finansowe

479 227,04

679 614,93

690 568,91

101,61%

144,10%

Pozostate przychody
operacyjne

2 788 446,84

1 002 552,22

1058 181,34

105,55%

37,95%

Razem

16 439 957,37

12 320 749,63

11 613 920,18

94,26%

70,64%

W roku bilansowym Spotka wypracowata przychody w acznej wysokosci 11 613,92 tys. zi,
tj. 70,64% wielkosci przychodéw w roku 2016. Na tak znaczng réznice w stosunku do roku
2016 ma wplyw sprzedaz inwestycji Panieniska o wartosci 4 602,27 tys. zt w roku 2016.

Przychody z najmu lokali uzytkowych sa wyzsze od planowanych o 14,97 %, a od wykonania
roku 2016 o 90,25 %. Wynika to z tego, ze budynki biurowe przy ul. Reduta Wyskok
i Kieturakisa byty wynajmowane przez caly rok obrotowy. Przychody z najmu garazy sa
wyzsze od wykonania roku 2016 o kwote 117,46 zt z powodu wynajmu garazu w nowo
wybudowanych budynkach przy ul. Piotrkowskiej. Przychody z tytulu korzystania z placu
budowy sa wyzsze o kwote 280,05 tys. zt od planowanych z tytutu rozliczenia budowy na

budynki 1A i 2A Unruga.
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Zmiana stanu produktéw jest pozycja rozliczeniowa i wynika z zasady rachunkowosci
moéwiacej o wspotmiernosci kosztéw do przychodéw. Planowana byla dodatnia zmiana, co
oznaczatoby, ze Spoétka wiecej sprzedaje ustug niz ponosi kosztow. Ujemna zmiana stanu
produktu wskazuje, ze koszty ustug roku 2017 zostaty poniesione w roku obrotowym i nie
wystapig w kosztach rodzajowych kolejnego roku obrotowego.

Wysokosé przychodéw finansowych to wynik negocjacji oprocentowania lokat bankowych z
bankami.

Pozostale przychody operacyjne to koszty kar umownych i innych. Wynik tej pozycji jest na
podobnym poziomie do planowanego. Pozycja ta jest nizsza od wykonania roku 2016 gdyz w
roku poprzednim w tej pozycji miescita si¢ sprzedaz ustug towarzyszacych sprzedazy
inwestycji Panienska.

4.3.2 Koszty dzialalnosci

Rodzaje kosztow dzialalnosci przedstawia tabela nr 13

Tabela nr 13
Wykonanie Wykonanie | Wykonanie |2017/2016
Lp. | Wyszczegélnienie Plan 2017 r. planu
2016r. 2017r. (%) (%)
1. | Amortyzacja 181869391 2005416,97| 2 157 605,29 107,59% | 118,63%
Zuzycie
2. |materiatéw i 1767110,48| 2032177,05| 1713 398,73 84,31% 96,96%
energii
3. | Ustugi obce 1442 647,02 1656 044,07 1414 649,28 85,42% 98,06%
4. |Podatki i optaty 833 652,67 1227184,56| 843 022,08 68,70% | 101,12%
5. | Wynagrodzenia 922 813,40 1301316,06| 1151 820,51 88,51% 124,82%
Ubezpieczenia
6. |spoteczne i inne 260 302,51 416 421,14| 332247,70 79,79% | 127,64%
$§wiadczenia
5, | Pozostale kossy 73 209,63 135711,04| 158 516,74 116,80% | 216,52%
rodzajowe
g, |Pozostale koszty 45523751 34060518 100035344 | 293,70% | 219,74%
operacyjne
9. |Koszty finansowe 1244 370,06 1175280,28| 1659 660,85 141,21% 133,37%
10. |Razem 8818 037,19 10290156,35| 10431274,62 | 101,37% | 118,29%

Jak wynika z powyzszego zestawienia tabelarycznego, Spotka poniosta koszty na poziomie
zblizonym do planowanego, natomiast o 18,29% wyzsze niz w wykonaniu roku 2016. Wynika
to gtéwnie z duzo wyzszych kosztéw operacyjnych w roku 2017.

Zanotowano zmniejszenia wartos$ci w stosunku do warto$ci planowanej w pozycjach: zuzycie
materialow i energii, ustug obcych, podatkach i optatach, wynagrodzeniach, ubezpieczeniach
spotecznych i innych §wiadczeniach. Koszty te stanowig podstawe dziatalnosci i sg nazywane
kosztami dziatalnosci operacyjnej. Stanowig one 76,31% przychodu z dziatalnosci
podstawowej, co oznacza ze Spoéilka wykazuje zysk na poziomie 2 093,909 tys. zt na
dziatalnosci podstawowe;j.
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Strukture procentowg udzialu poszczegélnych rodzajéow kosztéw w kosztach ogétem w roku
2017 r. prezentuje diagram nr 1.

Diagram nr 1

Struktura kosztow 2017 r.

* Amortyzacja

* Zuzycie materiatow i
energii
® Ustugi obce

¥ Podatki i optaty
* Wynagrodzenia

* Pozostate koszty
rodzajowe
Pozostate koszty
operacyjne

* Koszty finansowe

4.3.2.1 Zuzycie materialéw i energii

W roku 2017 koszty zuzycia materialow i energii wyniosty 1 713,39 tys. zl, co stanowi 96,96%
wykonania roku 2016.

W roku 2017 Spétka zakupita materiaty na kwotg (58,66 tys. zI). Materiaty te przeznaczone
zostaty do bezposredniego zuzycia. Gldwne pozycje to: zakup materialéw biurowych (17,03
tys. zt), zakup prasy, literatury fachowej, programéw do kosztorysowania (24,67 tys. zi),
$rodkow czystosci (2,94 tys. zt), zakup art. spozywczych (1,97 tys. zt), wyposazenie biura w
sprzety (1,77 tys. zl) oraz pozostate zakupy (10,28 tys. zt.).

Wymienione koszty sg kosztami niezb¢dnymi do funkcjonowania Spéiki.

Koszty zuzycia energii uksztaltowaly si¢ na poziomie 1 654,73 tys. zt. Na wielkos¢ tej pozycji
sktadaja sie: koszty zuzycia energii elektrycznej (254,49 tys. zt), gazu (144,99 tys. zt), energii
cieplnej (359,74 tys. zt) oraz koszty zuzycia wody (895,51 tys. zt).Zuzycie energii dotyczace
wynajmowanych lokali uzytkowych i mieszkalnych jest refakturowane na najemcow 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
Wykonanie
L.p.| Wyszczegélnienie | Wykonanie | Plan 2017 r. | Wykonanie planu 201772016
2016 r. 2017 r. (%) (%)
1. | Ustugi remontowe 946 311,10 1132 712,02 911 807,82 80,50% 96,35%
2. | Ustugi komunalne 205 380,87 258 469,28 246 161,22 95,24% 119,86%
3, |Qbstuga prawna, 164713,75| 176 949.44| 174 096,45 98,39%| 105,70%
informatyczna,
4. | Ustugi pocztowe 7 099,60 7 454,58 8 001,98 107,34% 112,71%
5. | Ochrona obiektu 5 146,44 4 889,12 4 152,23 84,93% 80,68%
6 |Ustiel 11 076,56 10522,73|  10162,18 96,57%|  91,74%
telekomunikacyjne
Ustugi dot.
inwestycji przy ul.
Panienskiej oraz
7. |koszty budowy sieci 4 300,00 0,00 0,00 0,00% 0,00%
wod.-kan.
przeznaczonych na
sprzedaz
8. | Pozostale 98 618,70 68 046,90 60 267,40 88,57% 61,11%
9. |Razem 1442 647,02 | 1659 044,07 | 1414 649,28 85,27% 98,06%

W roku 2017 ustugi obce uksztattowaly si¢ na poziomie 1 414,64 tys. zt, co stanowi 98,06 %
wykonania roku 2016 i 85,27% planu na rok 2017. Wynika to ze zmniejszonych kosztéw
poniesionych gtéwnie w pozycji ustugi remontowe.
Obnizenie kosztéw ustug obcych pokazuje racjonalne podejscie do gospodarowania zasobem
mieszkaniowym i uzytkowym.

4.3.2.3.Podatki i oplaty

Na wielkos¢ podatkéw i optat skladajg si¢ migdzy innymi: podatek od nieruchomosci w
wysokosci 545,56 tys. zt, wywodz nieczysto$ci w wysokosci 279,41 tys. zt, optaty sadowe,
skarbowe, notarialne w wysokosci 17,50 tys. zt, podatek rolny w wysokosci 0,55 tys. zt.

Na poziom tych kosztow Spétka nie ma wptywu.

35




4.3.2.4. Wynagrodzenia

W roku 2017 jak i w latach ubiegtych pracownicy TBS ,,Mottawa” Spodtka z 0.0. wynagradzani
byli na podstawie Regulaminu Wynagradzania Pracownikow.
Koszty wynagrodzen w roku 2017 obrazuje tabela nr 15.

Tabela nr 15
L.p. Wyszczegélnienie Wykonanie | Plan 2017 r. | Wykonanie W};)l::g?lme 2017/2016
o
2016 r. 2017 r. (%) (%)
I il 787 828,38 | 1141316,06| 1015 743,81 89,00%| 128,93%
umowy o prace - koszty
Wynagrodzenie — z
2. [ tytulu uméw cywilno- 134 985,02 160 000,00 136 076,70 85,05%| 100,81%
prawnych — koszty
3. |Razem 922 813,40| 1301 316,06| 1 151 820,51 88,51% | 124,82%

W roku 2017 koszty wynagrodzen uksztattowaty si¢ na poziomie 1 151,82 tys. zl, co stanowi
124,82 % wykonania roku 2016 r. jest to 88,51 % wykonania planu roku 2017.

Osobowy fundusz ptac oraz srednie wynagrodzenie przedstawia tabela nr 16.

Tabela nr 16
Wl . ‘Wykonanie
g o s ykonanie
Lp. Wyszczegolnienie Plan 2017 r. 2017 r. planu
(%)
1. | Osobowy fundusz ptac w zt 1773 414,00 1 699 697,67 95,84%
9. Srednioroczne zatrudnienie - 25,00 24,66 98,64%
etaty
3. | Srednie wynagrodzenia w zt 5911,38 5743,77 97,16%

W roku 2017 wykonano fundusz ptac zgodnie z zatozonym planem. Osobowy fundusz ptac
roku 2017 osiggnat 95,84 % planu. Srednie wynagrodzenie za rok 2017 wyniosto 5 743,77 zt
przy planowanej wielkosci 5 911,38 zt.

4.3.2.5. Swiadczenia na rzecz pracownikow

W tej pozycji mieszcza si¢ narzuty na wynagrodzenia w postaci kosztow ubezpieczen
spotecznych (206,72 tys. zt), koszty szkolen pracownikéw (25,45 tys. zt), zaktadowy fundusz
$wiadczen socjalnych (73,59 tys. zt), koszty bhp, wydatki na ochrong zdrowia — koszty badan
okresowych (3,60 tys. zt) oraz pozostate (22,88 tys. z}).
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4.3.2.6. Amortyzacja

Poziom kosztow amortyzacji uksztaltowat si¢ w wysokosci wynikajacej z obowigzujgcych
przepisow w tym zakresie i ulegl zwigkszeniu o 15,71 % w stosunku do roku ubiegltego z uwagi
na wzrost majatku, oraz podwyzszenie stawki amortyzacyjnej budynkéw.

4.3.2.7. Pozostale koszty rodzajowe.

Pozycja ,,pozostate koszty rodzajowe” wynosza 158,52 tys. zt, na co skfadajg si¢: ubezpieczenia
majatkowe (124,45 tys. zt), ryczalty za uzywanie wlasnych pojazdéw do celow stuzbowych
(15,26 tys. zt) oraz pozostate (18,81 tys. zl).

4.3.2.8. Pozostale koszty operacyjne

W roku 2017 Spotka poniosta wyzsze w stosunku do roku ubieglego pozostate koszty

operacyjne — 1 000,35tys. zt (w 2016 roku — 455,23 tys. zt). Na wielko$¢ tych kosztéw sktadaja
si¢ nastepujace pozycje przedstawione w tabeli 17.

Tabela nr 17

Lp. Wyszezeg6lnienie Kwota zl

1. | Odpis w koszty naleznosci czynszowych 66 274,37
7 I;c;izts); wséqgci)owe wniesionych spraw sadowych, zastgpstwa 53 449 30
3. | Kary umowne 153 687,95
4. | Refaktury 211 998,28
5. | Rezerwy na zobowigzania 483 675,65
6. | Pozostate koszty operacyjne 31267,89
7. | Razem 1 000 353,44

W roku 2017 zostaly uaktualnione rezerwy o kwot¢ 483,67 tys. zt z roku 2016 z tytutu
przysztych zobowigzan na niezafakturowane, a wykonane prace dotyczace inwestycji przy

ul. Wrébla 24 i Reduta Wyskok 2, gdzie w wyniku odstgpienia od umowy z winy wykonawcy
w roku 2014 kontrahent nie wystawit faktur oraz uaktualniono rezerwy na $wiadczenia
pracownicze.

Kwota refaktur wyniosta 211,99 tys. zt ze wzgledu na najem budynkéw mieszkalnych przez
Gdanski Zarzad Nieruchomosci Komunalnych, ktéry jest obcigzany za media.

Kwota kar umownych, ktéra zostata zwrécona kontrahentom wynika z terminowego procesu
inwestycyjnego w roku obrotowym 2017.

4.3.2.9. Koszty finansowe

W roku 2017 Spétka poniosta wyzsze, w stosunku do roku ubieglego pozostale koszty
finansowe — 1 659,66 tys. zI (w 2016 roku— 998,89 tys. zl). Koszty finansowe obejmuja: odsetki
od kredytéw bankowych (1 389,71 tys. zt), koszty waloryzacji kaucji i partycypacji (53,70 tys.
zt), wielko$¢ utworzonej rezerwy na ewentualne odsetki od zobowiazan (172,22 tys. zi),
pozostale (44,03 tys. z1). W tej pozycji, tak jak wspomniano powyzej, w stosunku do planu roku
2017 zanotowano wzrost ze wzgledu na zwigkszong wartos¢ zaciagnigtych kredytéw oraz na
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przejsécie w sptatach kredytéw na raty annuitetowe, w ktérych wystepuje zwigkszona warto$é
odsetek.

4.3.

Wynik na dzialalnosci

Wynik na dziatalnosci Spétki obrazuje tabela nr 18

Tabela nr 18
: ; Wykonanie
... . | Wykonanie Wykonanie 20172016 w
Lp. | Wyszczegolnienie 2016 r. Plan 2017 r. 2017 r. p(lf)l/on)ll (%)
| |Praychodynetto 305 983 49{10 638 022,23| 986516993 | 92,74% 74,89%
ze sprzedazy
Koszty
2. | dziatalnosci 7118429,62| 8777270,89| 777126033 | 88,54% 109,17%
operacyjnej
3. :;f:;;‘a':; 6053 853,87| 1861311,59| 2093909,60 | 112,50% | 34,59%
Pozostale
4. |przychody 2788 446,84 | 1002 552,22 105818134 | 105,55% | 37,95%
operacyjne
Pozostate koszty
5. : 455237,51| 340605,18| 100035344 | 293,70% | 219,74%
operacyjne
Wynik na
6. |dzialalnosci 8387 063,20 | 2523258,63| 2151737,50 | 8528% | 25,66%
operacyjnej
7. g;?;:;‘;‘viz 479227,04| 67961493 690 568,91 101,61% | 144,10%
8. |Koszty finansowe | 1244 370,06| 1543493,63| 1659660,85 | 107,53% | 133.37%
12. | Zysk brutto 7621920,18] 1659379,93| 118264556 | 71,27% 15,52%
13. g(‘)’gﬁﬁ;wy 1264 469,00| 315282,19| 423871,00 | 134,44% | 33,52%
15. | Zysk netto 6357 451,18 1344 097,74 758 774,56 56,45% 11,94%

Wiyniki roku 20162017 sg niepordownywalne, gdyz w roku 2016 nastgpita sprzedaz inwestycji

Panienska, ktora bezposrednio miata wptyw si¢ na wynik roku 2016.

Zarzad Spétki wnioskuje, aby wypracowany przez Spoétke w roku 2017 zysk netto, zgodnie z
art. 24 ust. 2 ustawy ,,O niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego” oraz §
14 Aktu zawigzania spotki zostal uchwala Zgromadzenia Wspdlnikéw przeznaczony na
podwyzszenie kapitatu zapasowego Spotki w wysokosci 20% zysku netto, a w wysokosci 80%
na utworzony fundusz modernizacyjno — inwestycyjny w kapitale rezerwowym, ktérego srodki
bedg przeznaczone na rewitalizacje zasobu Spétki na Dolnym Miescie.
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4.4.

Podstawowe wskazniki ekonomiczne — poréwnanie roku 2016 i 2017

Tabela nr 19
Wskazniki aktywnoSci
2016 2017
Cykl rotacji naleznoci  pacaiosdziyiuiudostaw fushug - 365 14590 64,03
Przychody ze sprzedazy
) ) Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug
Cykl rotacji zobowigzan _ *365 25,02 60,94
Przychody ze sprzedazy
Przychody ze sprzedazy
Produktywnos¢ majatku [Stan aktywow na koniec okresu *100 431 4,06
sprawozdawczego
Wskazniki plynnosci
_ 2016 2017
Wskaznik biezacej Aktywa obrotowe ogétem
g ) . . 5,14 3,98
plynnosci Zobowigzania krotkoterminowe
Wskaznik szybki Aktywa obrotowe ogétem - zapasy
. p : p Z 5,14 3,98
ptynnosci Zobowiazania krétkoterminowe
Wskazniki rentownosci
2016 2017
Rentownos¢ sprzedazy  |Zysk netto . %100 12,63 7.69
netto Przychody ze sprzedazy
Rentownos¢ sprzedazy ~ |Wynik na dma%alnosm_ gospodarczej %100 17,50 2123
brutto Przychody ze sprzedazy
Rentownos¢ na Zysk netto
dziatalnosci Stan aktywow na koniec okresu * 100 23,72 21,81
gospodarczej sprawozdawczego
Rent ¢ maiatk Zysk netto
" zr;ecr)nwnosc fajatiu Stan kapitalu wt. na koniec okresu* 100 0,54 0,31
e sprawozdawczego
Rentowno$¢ kapitatu Zysk netto . % 100 0.92 0,52
wlasnego Przychody ze sprzedazy
Wskazniki finansowania
2016 2017
N ; Zobowiazania ogétem 3
Stopa zadtuzenia ogétem kv aoitem 100 40,88 40,08
Pokrycie majatku trw. Kapitat wlasny %
kap. wi. Aktywa trwate 100 63,78 o1
Trwatodé struktu Kapitat whasny + zobow. dlugoterm.
q . ry Stan pasywow na koniec okresu* 100 96,38 94,99
inansowania
sprawozdawczego.
zysk netto + amortyzacja + koszty
Pokrycia zadtuzenia finansowe 3,17 2,76
koszty finansowe+ raty kredytow
e . |Przychody ze sprzedazy
Wska}zmk finansewnia koszty dziatalnosci operacyjnej + koszty 1,03 1,05
[kosztow
finansowe
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Poréwnanie wskaznikéw za rok 2017 z rokiem 2016 jest nie zasadne, poniewaz w roku 2016
na wysoko$¢ wskaznikéw 1 wynikéw miata wptyw sprzedaz inwestycji Panieniska, ktéra
wszystkie wskazniki wprowadzila na poziomy zgodne z wypracowanym zyskiem tj. o 88,06 %
wyzszym niz w roku 2017.

Wskazniki aktywnosci

Wskaznik rotacji zobowiazan pokazuje liczbe dni, jaka potrzebna jest Spotce do sptacenia
swoich zobowigzan krotkoterminowych. Wartos¢ wskaznika na poziomie 60,94 dni §wiadczy
o bardzo dobrej ptynnosci w regulowaniu swoich biezacych zobowigzan.

Wskazniki plynno$ci

Wskaznik biezacej plynnosci pokazuje jaka jest zdolno$¢ firmy do regulowania
krétkoterminowych zobowigzan srodkami obrotowymi. W Spélce ten wskaznik znajduje si¢ na
poziomie 3,98, co oznacza, ze Spotka posiada pltynnosc¢ finansowg i nie ma probleméw ze splatg
biezgcych zobowigzan.

Wskaznik szybki ptynnosci jest uzupetnieniem wskaznika biezacej ptynnosci. Informuje on o
mozliwosciach Spotki splacania krétkoterminowych zobowigzan aktywami o wysokiej
ptynnosci. Jego wysokos$¢ wynosi 3,98, co oznacza, iz Spotka ma szybka ptynnos¢.

Na wielko$¢ wskaznikdw wpltywa wyzszy na dzien bilansowy poziom zobowigzan
krotkoterminowych przy jednoczesnym wzroscie aktywow obrotowych. Sa to jednak
zobowigzania biezace i wynikaja z realizacji procesu inwestycyjnego. Stan Srodkéw
pienieznych gwarantuje w petni ich terminowa zaptatg

Wskazniki rentownosci

Wskazniki rentownosci bardzo czgsto uwazane s3 za najwazniejszy element analizy sytuacji
finansowo-majatkowej Spotki. Wskazniki rentownos$ci obrotu sa stosunkiem procentowym
zysku do przychodu ze sprzedazy lub kosztéw uzyskania przychodéw. Okreslaja one udziat
odpowiedniego wyniku finansowego w wartosci uzyskanej ze sprzedazy uslug oraz
zrealizowanych operacji finansowych. Wskazniki rentownosci oznaczaja, jak wiele zysku netto
ze sprzedazy pozostaje w Spolce. Zysk ten wynidst w 2017 roku 758 774,56zk. a wszystkie 5
wskaznikow rentowosci znajduja si¢ na pozadanym poziomie (tabela nr 19 wskazniki
rentownosci).

Wskazniki finansowania kosztow

Wskaznik pokrycia aktywow trwalych kapitalami wtasnymi ilustruje efektywnos¢é polityki
finansowej Spotki. Wskaznik na poziomie 1 i powyzej wskazuje, ze skalkulowana stawka
czynszu na dziatalnosci mieszkaniowej pokrywa koszty dziatalnosci mieszkaniowej oraz
koszty finansowe zwigzane ze splata kredytdw zaciagnietych na prowadzenie tej dziatalnosci.
Wskaznik ilustruje zdolno$¢ podmiotu do regulowania zobowigzan biezacych aktywami
biezacymi, ktdre moga by¢ szybko przeksztalcone w forme pienigzng. Wielkos¢ wskaznika
powinna si¢ ksztaltowa¢ na poziomie 1 dla utrzymania réwnowagi finansowej. Zbyt niski
wskaznik moze doprowadzi¢ do niewyplacalnosci.

Wysoka warto§¢ wskaznikéw finansowania w naszym przypadku jest prawidtowa ze wzgledu
na konieczno$¢ zatrzymania na rachunku bankowym kaucji. Wynika to ze specyfiki
dziatalnosci i modelowego prezentowania wskaznika.
Wysokos¢ kaucji w 2017 r wyniosta 5 691 637,77 zt.
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S, Analiza Celéw Zarzadczych Spoélki

5.1.  Cele Zarzadcze Spolki ustalone przez Prezydenta Miasta Gdanska.

Prezydent Miasta Gdanska uszczegdétowil Cele Zarzadcze Spétki, przedstawione w tabeli nr 20
ustalajac dwa cele z waga 20 % kazdy, tgcznie 40% :
Tabela nr 20

5743.77

1. Optymalizacja kosztéw| Wskaznik maksymalnego przyrostu 591138 0,97 <1

funkcjonowania Spoétki przecietnego wynagrodzenia !
2. 'Reallzac'J.a programu Stopien realizacji planu inwestycji/ 2 100% ~85%
Inwestycji remontu 2

! bez stazystow, praktykantéw, wolontariuszy i podobnych stanowisk, ktére zaburzaja wartosé
wskaznika.

Ad 1. Optymalizacja kosztéw funkcjonowania Spolki

Planowana wysokos¢ sredniego wynagrodzenia roku 2017: 5.911,38 zt
Wysokos¢ sredniego wynagrodzenia roku 2017: 5.743,77 zt

Optymalizacja kosztéw funkcjonowania Spolki : 5.911,38 : 5.743,77 = 0,97

Wykonanie wskaznika ,,Optymalizacja kosztéw funkcjonowania Spétki wyniosto 0,97 zgodnie
ze wskaznikiem, ktory mial wynosié co najwyzej 1.

Ad 2. Realizacja programu inwestycji

W roku 2017 Spoélka zrealizowata dwa zadania w ramach wskaznika ,,Realizacja programu
inwestycji” tj.:
1. Budowe 2 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych nr 1A i 2A na osiedlu Unruga przy
udziale Funduszu Dopfat.
2. Zmiang sposobu uzytkowania lokalu nr 32 przy ul. Kolorowej 9, na Osiedlu ,,Zielone
Wzgbrze” w Gdansku.

Realizacja programu inwestycji: 2 : 2 * 100% = 100%
Obydwa zadania inwestycyjne zostaty wykonane terminowo.
Wykonanie wskaznika ,,Realizacja programu inwestycji” wyniosto 100 % przy zatozeniu, ze

wskaznik miat wynosié co najmniej 85%.

Cele Zarzadcze Spolki ustalone przez Prezydenta Miasta Gdanska, opisane w pozycji 1 i
2 Tabeli nr 20, z waga 20% kazdy (lacznie 40%) zostaly wykonane w 100%.
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5.2. Cele Zarzadcze Spélki indywidualne, wyznaczone przez Rade Nadzorczg

(w lacznej wadze 60 %):

Rada Nadzorcza uszczegoétowita Cele Zarzadcze Spotki, przedstawione w tabeli nr 21 ustalajac
dwa cele z waga 60% tacznie:

Tabela nr 21
1.a. Obstuga 4 548 257 ,65 1.02 > 1
S . zadluzenia 4 429 057,62 ’ -
1.Realizacja inwestycji
mieszkaniowych
1.b. Plynnos¢ 25 818 950,02 3,95 >1,5
6529 176,40
2. Administrowanie i ;leek;ir;g: 131 696.48
3 ——— 0 (V)
; zarza[dza{n'e . czynszowych 10 028 401,67 121 % =5%
nieruchomosciami .

Ad. 1 Realizacja inwestycji mieszkaniowych

Wskazniki te oparte sg na prognozowanej wartosci bilansowej oraz rachunku zyskow i strat z
ostatniej zmiany planu, jezeli taka zaistnieje w zwigzku ze zmiang sytuacji gospodarczej bgdz
czynnikami niezaleznymi od Spéliki, np. zmianami zalozen wiasciciela ujetych ww. planie.
Skrét r.m.p rozumie si¢ jako rozliczania miedzy okresowe pod aktywami pozycja B IV w

bilansie po stronie aktyw.

1 a. Obsluga zadluzenia

wynik finansowy netto + amortyzacja + odsetki od kredytéw i pozyczek:

758 774,56 +2.157.605,29 + 1.631.877,80 = 4.548.257,65

sptacone raty kapitalowe kredytéw i pozyczek + odsetki:

2.797.179,82 + 1.631.877,80 = 4.429.057,62

Obsluga zadluzenia: 4.548.257,65: 4.429.057,62 = 1,02

Wykonanie wskaznika ,,Obstuga zadtuzenia” wyniosto 1,02 zgodnie z wskaznikiem, ktory miat

wynosi¢ co najmniej 1.

1 b. Plynnosé

aktywa obrotowe — naleznosci dtugoterminowe - r.m.p:
25.955.803,08 — 0,00 — 136.853,06 = 25.818.950,02

zobowigzania krétkoterminowe:

Plynnos¢: 25.818.950,02 : 6.529.176,40 = 3,95

6.529.176,40
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Wykonanie wskaznika ,,Ptynnos¢” wyniosto 3,95 zgodnie z wskaznikiem, ktéry mial wynosié
co najmniej 1,5.

Dwa cele zarzadcze opisane w pozycji 1ai 1b Tabeli nr 21. z waga 20% kazdy (tacznie 40%)
zostaty wykonane w 100%.

2.Administrowanie i zarzadzanie nieruchomosciami

Suma nalezno$ci czynszowych na dzien: 131.696,48

Suma przychodéw z czynszéw za 12 miesigcy: 10.028.401,67
Wskaznik zaleglosci czynszowych netto: 131.696,48:10.028.401,67 * 100% =1,31%

Wykonanie wskaZnika ,,Zaleglosci czynszowe” wyniosto 1,31%, zgodnie ze wskaznikiem,
ktéry mial by¢ mniejszy od 5%.

Cel Zarzadczy opisany w pozyciji 2 Tabeli nr 21, z waga 20% zostat wykonany w 100%.

Cele Zarzadcze Spolki indywidualne, wyznaczone przez Rade¢ Nadzorcza opisane w
pozycji 1 (1a+1b) i 2 Tabeli nr 201 z wagg lacznie 60% zostaly wykonane w 100%.

5.3. Wykonanie Celéw Zarzadczych wyznaczonych Spolce w roku 2017.

Spotka w roku 2017 wykonala wyznaczone jej przez Prezydenta Miasta Gdanska i Rade
Nadzorcza Spétki Cele Zarzadcze w 100 % zgodnie z planem roku 2017.
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