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Profil i zakres dziatania Spéiki
1.1. Podstawowe informacje o spoice
1.1.1 Informacje ogdine

Spétka dziata pod firmm Towarzystwo Budownictwa Spotecznego "Motltawa" Rpo
Z ograniczon odpowiedzialnécig. Spotka aywa rowniez nazwy skréconej: Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego "Mottawa" Sp. z 0.0. W @jgszym sprawozdaniu stosuje Si
okreslenia: TBS, TBS ,Mottawa” lub Spotka.

Siedziba Sp6tki znajdujeesiv Gdaisku przy ulicy Krélikarnia 13.

1.1.2 Geneza i cel powotania spoki

Spotke powotano dazycia jako jednoosoboyvspétke Gminy Miasto Gdask w lipcu 2000 r.
Spoétka utworzona zostata w celu wykorzystaniazimmsci finansowania budownictwa
mieszkaniowego - nakierowanego na potrzeby Gmiggdaie z ustawo niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego, azéakvykorzystaniasrodkow kredytowych na
potrzeby rewitalizacji zasobow mieszkaniowych Spd@iktozonych na Dolnym Migcie,
przekazanych Spoéice przez Giddaisk.

1.1.3 Podstawa dziatania spoiki
TBS ,Mottawa” dziata na podstawie:

» ustawy z dnia 15.09.2000 r. kodeks spotek handbbm{ipz. U. z 2019 r. poz. 505 ze
zmianami);

» ustawy z dnia 26.10.1995 r. o niektorych formachpig@nia budownictwa
mieszkaniowego (Dz.U. z 2019 r. poz. 2195 ze zana);

» ustawy z dnia 21.06.2001 r. o ochronie praw lok@atgimieszkaniowym zasobie gminy
I 0 zmianie kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2019 r. pb¥82 ze zmianami);

» ustawy z dnia 08.12.2006 r. o finansowym wspansiorzenia lokali mieszkalnych na
wynajem, mieszkachronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnygrzewalni
I tymczasowych pomieszczéDz. U. z 2018 r. poz. 2321 ze zmianami);

» ustawy z dnia 20.07.2018 r. o pomocynga w ponoszeniu wydatkow
mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkédia U. z 2018 r. poz. 1540 ze
Zmianami);

» Aktu zawizania spotki.

W dniu 7.07.2000 r. Spotka zostata wpisana do tejégsandlowego prowadzonego przez Xll
Wydziat Rejestrowy &lu Rejonowego w Gdaku pod numerem RHB 14715, $zpo
utworzeniu Krajowego Rejestru gdowego zostata wpisana do tego Rejestru pod
numerem 0000090406.



1.1.4 Przedmiot i obszar dziatania spofki
Przedmiotem dziatania spotki oklenym w Akcie zawazania spotki jest:

budowanie doméw mieszkalnych i ich eksploatacjaasadach najmu;

nabywanie budynkéw mieszkalnych i icheéa;

prowadzenie remontdéw i modernizacji obiektow praezonych na zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych na zasadach najmu;

wynajmowanie lokali gytkowych i garay znajdugcych s¢ w zasobach Spoiki;
sprawowanie na podstawie umow zlecenia gdania i administrowania budynkami
mieszkalnymi nie stanoytymi witasndci Spotki;

sprzeda lokali mieszkalnych &dacych whasnécia Spoiki.

prowadzenie innej dziataldo zwigzanej z budownictwem mieszkaniowym
i infrastruktuy towarzysaca, w szczegolngi:

swiadczenie ustug inwestycyjnych w zakresie budotwac mieszkaniowego

I infrastruktury towarzysgcej,

petnienie funkcji inwestora zagiczego w dziatalm@i inwestycyjnej zwidzanej

z infrastruktug techniczn,

budowa budynkow i lokali ayteczndci publicznej, zwazanych z funkcjonowaniem
zespotow mieszkaniowych.

Spotka dziata na obszarze Gminy Miasto fka
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1.1.5 Status prawny i udziatowcy

TBS ,Mottawa” jest spotk prawa handlowego — spatk ograniczog odpowiedzialnécia.
Organami Spoiki s

» Zgromadzenie Wspdlnikow (funkgcie petni Prezydent Miasta Gfiska),

» Rada Nadzorcza ligea trzech cztonkéw,

» Zarzd Spotki. Zarad Spotki liczy od 1 do 3 os6b. Obecnie Zatzest jednoosobowy.
Kompetencje organdw Spoétki okta Akt zawhzania spoiki.

Jedynym udzialowcem Spotki jest Gmina Miasto f&ka W niniejszym sprawozdaniu stosuje
si¢ takze okrélenie Wspolnik, Miasto.

Czas trwania Spotki jest nieograniczony.

Spoéika zostata utworzona w formule Towarzystwa Buniotwa Spotecznego, co oznacze,
zyski Spotki nie mog by¢ dzielone mgdzy wspolnikdw, a mugzby¢ w catdci przeznaczane
na dziatalné¢ statutovy Spotki.

1.1.6 Kapitat zaktadowy

W dniu 31.12.2019 r., kapitat zaktadowy wynosit 85 000,0 zi.

Wspolnik podnosze kapitat zaktadowy w dniu 6 sierpnia 2002 r. uteydrjednoczénie
fundusz zapasowy z kapitatem w wysé&io760,00 zt. Po kolejnych podszeniach tego
kapitatu poprzez dopisywanie do niego, wypracowhnyzez Spotk zyskow jego wysokidt
wynosi na dzié bilansowy 11 099 834,44 zi. W roku 2016 utworzoklthwah
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow fundusz siyeyjno - modernizacyjnego,
ktory w roku 2019 wynidst 6 678 489,54 zt.



Kapitat zaktadowy oraz jego struktuna dzié 31.12.2019 r. przedstawia tabela nr 1:

Tabelanr 1

L.p.

Wyszczegolnienie

Wartas¢ aportu

Nieruchomosci

41 745 000,0(

Data rejestracji
w Sdzie
Rejonowym
w Gdaisku

Nieruchomdci potazone w Gdasku - Dolnym

Miescie w kwartale ulic: Wrdbla, Kieturakisa,

Reduta Wyskok i Kurza

4 090 000,00

07.07.2000 r

Nieruchomdci potozone w Gdasku przy ul.
Traktsw. Wojciecha

1 311 000,00

11.02.2002 r

Nieruchoma¢ gruntowa — dziatki budowlane nr
299/6 1 912/3 przy ulicy Srebrnej o pow. 2.3120 2 843 000,00

ha

29.11.2002 r

Nieruchoma¢ gruntowa — dziatki budowlane nr

299/7, 910/5, 910/4 i 910/8 mcznej pow.
1.4166 ha potmone przy ul. Srebrnej w Gdsku
t ostowicach

1 991 000,00

25.03.2004 r

Nieruchoma¢ gruntowa — dziatki budowlane nr

10/89, 10/94 i 189/4 pokwne w rejonie ul
Unruga oraz dziatka nr 299/4 paema przy ul.
Kampinoskiej, 4cznej pow. 2.0563 ha

1 749 000,00

08.02.2005 r

Nieruchomdci gruntowe — dziatki budowlane nr

241, 242; 243, 244, 245, 246 przy ul. Pésleej

oraz 910/12, 910/13, 913/1, 914, 915/2 przy ul

Srebrnej

3 578 000,00

11.10.2006 r

Nieruchoma¢ gruntowa — dziatka bud. nr 913
przy ulicy Srebrnej/Kolorowej o pow. 0,6913
oraz dziatka budowlana nr 29/4 przy ulicy Trz
Sw. Wojciecha o pow. 0,8350 ha

4
ha

Kt 3 264 000,00

03.09.2008 r

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

nr

4% 7 442 000,00
rzy

03.12.2008 r

Nieruchoma¢ gruntowa — dziatka budowlana
220, 214/2 i 224 - Szklana Huta gtinej pow.
0,3628 ha oraz dziatki nr 174 i 181/3 qmane;j
pow. 0,7570 ha

nr
2 905 000,00

05.10.2009 r

10.

Nieruchoma¢ gruntowa — dziatki budowlane |
910/20 i 913/6 — Srebrna/Kolorowa gctnej
pow. 0,5017 ha

nr
2 061 000,00

19.12.2013r
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Nieruchoma¢ gruntowa — dziatki budowlane 1
466/1 — Kieturakisa gtznej pow. 0,0806 ha

511 000,00

16.06.2017 r

Srodki pieniezne

113 739 000,00

Kapitat zaktadowy

155 484 000,00




1.1.7. Informacje ogollne na temat inwestycji i majtku wytworzonego przez Spotk

Wykonawcy robét budowlanychgswytaniani zgodnie z Ustay z dnia 29 stycznia
2004 r. Prawo zamowtepublicznych (Dz. U. 2019 r. poz. 1843 ze zmianarmrpwadzc
inwestycje Spotka petni funkgkoordynatora robo6t budowlanych.

Ponadto Spotka nie realizowd zadania w systemie deweloperskim.

W latach 2004 - 2019 TBS ,Mottawa” wybudowata i zemizowata 4cznie 1 373
mieszkania, ktorymi zagdza w osiedlach Zielone Wzgorze, Letnica, DolnedtiaUnruga i
Orunia.

Nowe zasoby Spotki sktadgjsie z 64 986,67 rh powierzchni uaytkowej mieszka oraz
8 367,55 m powierzchni lokali tytkowych, w tym 6 367,42 Agarazy.

W roku 2019 zakeczono budow 2 budynkédw mieszkalnych wielorodzinnych
ze 90 mieszkaniami przy ul. Piotrkowskiej 58 w @&l (Osiedle Unruga) i przy ul. Prof.
Zdzistawa Kieturakisa 6 w Gdaku na Dolnym Migcie oraz 1 budynku biurowego przy ul.
Reduta Wyskok 4 w Gadaku na Dolnym Miécie.

W roku 2019 rozpoezo budowe budynku mieszkalnego przy ul. Piotrkowskiej 66 gak
kontynuacg programu budowy mieszkaz udziatem finansowania z Funduszu Doptat oraz
przy ul. Wrobla 23 na Dolnym Mieie w ramach programu SBC.

llos¢ budynkdw i lokali oddanych dozytkowania i zmodernizowanych w latach 2004-2019
przedstawia tabela nr 2.

Tabela nr 2
Powierzchnia Powierzchnia
Rok llosé llos¢ uzytkowa llosé llos¢ lokali uzytkowa lokali
Lp. oddania | budynkow mieszka mieszka garay | uzytkowych uzytkowych i
[szt.] [m?] [szt.] [szt.] garay
[m?]
1| o0e | 3e 1283| 6080320 348 9 7 266,78
2 2019 3** 90 418347 15 1 1 100,77
Razem 41 1373 64 986,67 363 10 8 367,55

*w tym dwa budynki biurowe Reduta Wyskok 2 i Kiedkisa 10
** w tym jeden budynek biurowy Reduta Wyskok 4

llos¢ mieszka, garay i lokali uzytkowych stanowjcych wiasné¢ Spoétki, wybudowanych do

konca roku 2019 roku obrazuje wykres nr 1

Wykres nr 1

Zasoby i inwestycje TBS "Mottawa" w latach
2004-2019
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Spotka zargdza 1 383 mieszkaniami w tym: 1 373 nowo wybudow@in zmodernizowanymi
(18 mieszka w kamienicy przy ul. Wrdbla 24), 10 mieszkaniamistarych zasobach: na
Dolnym Miegscie (8 mieszka w kamienicy przy ul. Krélikarnia 14) i na Oruni (Bieszkania
przy ul. TraktSw. Wojciecha 161 B ) oraz 69 mieszkaniami yogionymi z eksploatacii
(pustostany). Spétka w roku 2019 nietajw sprawozdawczgi mieszka wytaczonych z
eksploatacji.

1.1.8 Struktura organizacyjna Spotki i stan zatrudnienia

Spotky kieruje Prezes Zagdu Spotki, zatrudniony na podstawie Umowywdadczenie ustug
zarzadzania, ktéry petni funkcjednoosobowego Zagdu,

Dyrektor ds. Administrowania Zasobami Spotki - nadge prae Dziatu Administracji i
Dzialu Eksploatacji w zakresie administrowania rasoi spotki oraz obstugi technicznej
zasobow.

Komdérkami organizacyjnymi Spétki aktualnig: s

Dziat Inwestycji i Zamowié Publicznych

Dziat Techniczny

Dziat Eksploataciji

Dziat Ksiggowdéci

Dziat Administracji

Dziat Obstugi Spoétki

Inspektor Ochrony Danych - samodzielne stanowisko

Dziat Inwestycji i Zaméwié Publicznych - obstuguje dziataléioinwestycyjra Spotki, hcznie

Zz przygotowaniem wnioskow kredytowych, wnioskow aondusze unijne, a tak

przygotowaniem przetargdw publicznych w calym zaleedziatania Spoétki. W Dziale
Inwestycji Spoétka zatrudnia specjatisprawa zamowig publicznych. Kierownik dziatu
ukonczyt studia podyplomowe w zakresie rewitalizacggstrzeni miejskich.

Dziat Techniczny - prowadzi nadzor nad realigacwestycji, remontéw kapitalnych oraz
napravg budynkéw w okresie gwarancyjnym.

W Dziale Technicznym Spoétka zatrudnia inspektoroadzoru budowlanego, inspektora
nadzoru bragy elektrycznej, inyniera budowy.

Dziat Eksploatacji - zajmuje sbbstug techniczrg zasobdw spoiki tj.: napraywbudynkow w
okresie gwarancyjnym, remontami i baeg konserwagj zarzdzanych zasobow.

W Dziale Eksploatacji Spotka zatrudnia specjalist@s. technicznych, referenta ds.
technicznych oraz konserwatora.

Kierownik Dziatu Eksploatacji podlega Dyrektorows.dAdministrowania Zasobami Spoiki.

Dziatl Ksiegowdasci - obstuguje finanse i rachunko¥oSpotki. Uczestniczy w przygotowaniu
wnioskow kredytowych, negocjacjach z instytucjamahsowymi oraz przygotowuje analizy
ekonomiczne.




Pracownicy podlegaj Gtdwnemu Ksigowemu, ktéry ponadto nadzoruje pod vezigim
rachunkowym pracownikéw dziatu Administracyjnegaakresie rozliczania ohyzien z tytutu
czynszu i kosztoéw zycia mediow.

Dziat Administracji - obstuguje sprawy zyviane z wynajmem lokali, ewidencjonowaniem
wptat, dokonywaniem rozlichenajemcow oraz we wspotpracy z Ra@rawnym - windykagj
zalegtych nalenosci czynszowych.

Kierownik Dziatu Administracji podlega Dyrektorows. Administrowania Zasobami Spoiki.

Dziat Obstugi Spdtki - prowadzi obstigZarzdu Spoiki, obstug sekretariatu, sprawy
kadrowe, organizacyjne, padkowe, zaopatrzenie w podstawowe materiaty biurowe.

Inspektor Ochrony Danych (IOD) - zgodnie z wymogaRwzporadzenia Parlamentu
Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kweetR016 r. w sprawie ochrony oséb
fizycznych w zwazku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawwwbsdnego
przeptywu takich danych (RODO) oraz uchylenia dyyely 95/46/WE. Zakres zadadOD
zawiera art. 39 art. 38 ust. 4 oraz art. 30 RODO.

Obstug: prawry Spoétki prowadzi Kancelaria Radcy Prawnego "Certus”

Obstug informatyczrm sprawuje firma ,Buchalter”, nad systemem Granit mér
,POZ-INWEST Robert Pozmaki”.
Stan zatrudnienia (w osobach) na d234.12.2019 r. obrazuje tabela nr 3.

Tabela nr 3
Wyszczegolnienie stan na dzieh 31.12.2019 .
Dyrektor ds. Administrowania Zasobami Spotki 1

Dziat Inwestycji i Zamowié Publicznych 3

Dziat Techniczny 6

Dzial Eksploatacji 4
5
4
3

Dziat Ksiggowasci
Dzial Administracji
Dziat Obstugi Spofki
Inspektor Ochrony Danych Osobowych 1
Razem 26
*Pracownik zatrudniony w DOS, zatrudniony jestzalako I1OD.

W roku 2019 zatrudnienie wynosito 26 0sOb oraz 2bgs zatrudnione na umowy
cywilnoprawne w Dziale Obstugi Spotki (odpowiednialza prowadzenie profilu Spotki

w mediach spoteczdoiowych i za czynn&i przygotowawcze zwrane ze zmianadresu

dziatalngci Spotki oraz przeprowadzk Spotki). W zwhzku z dlugoterminowymi

zwolnieniami lekarskimi dwoch pracownikéw, zostagwarte 2 umowy na zagstwo.

Srednioroczne zatrudnienie agigto poziom 25,13 etatow.
2. Dzialalnos¢ Spétki w zakresie inwestycyjnym - Realizacja inwegcji
W roku 2019 Spotka realizowata inwestycje w gpsfacych obszarach:

» Rewitalizacja przestrzeni miejskich w ramach posigath zasobow;
» Budowa mieszkiakomunalnych przy dofinansowaniu z Funduszu Dopfat;



2.1. Rewitalizacja przestrzeni miejskich w ramach psiadanych zasobow

Misja Spotki jest przeprowadzanie rewitalizacji fragn@mt zaniedbanych, atrakcyjnie
potozonych historycznych dzielnic Gfiska. Dziatania rewitalizacyjne prowadzong rs&a

obszarze Dolnego Miasta. Stangwhne element polityki mieszkaniowej Gad&a obejmujcy

zarobwno dziatania spoteczne rewitalizowanych oliszgak i odnow substancji materialnej.
Rewitalizacja Dolnego Miasta odbywata gi.in. w oparciu érodki z preferencyjnego kredytu
w ramach rgdowego programu wspierania spotecznego budowniczyaszowego — nowa
zabudowa mieszkaniowa (SBC) orazsmedkow zwrotnych z UE (budowa lokali biurowych).

2.1.1. Rewitalizacja Dolnego Miasta
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Grunty Spétki na Dolnym Mieie — podziat ze wzgdu na przeznaczenie.

TBS ,Mottawa” jest widcicielem nieruchomizi w Gdaisku na Dolnym Migcie, pot@onych

w kwartale pomgdzy ulicami Wrdbla, Kieturakisa, Reduta Wyskok i rka o hcznej
powierzchni dzialek 0,9654 ha zabudowanych budynkeamytagczonymi z eksploatacji,
budynkami mieszkalnymi Wrébla 24, Kieturakisa 10gtdrakisa 8 i trzema budynkami
biurowymi (Mate Centrum Biurowe). Ponadto daika roku 2019 Spotka posiadata budynek
przy ul. Krélikarnia 13 bdacy jej siedzily i kamienie przy ul. Krélikarnia 14. Budynek przy
ul. Krolikarnia 13 zostat sprzedany w grudniu 2018a rzecz Gminy Miasto Gdsk.

Przeznaczenie gruntow na Dolnym Kte przedstawia obraz nr 1 i ksztaltuje sino
nastpujaco:

» lIstniegca zabudowa przeznaczona do remontu i nowej zabudoeszkaniowe) [obszar
nr1];

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

» Nowa zabudowa mieszkaniowa — ,Kieturakisa” [obsmaB].



2.1.2.1 Kwartat ulic Wrobla, Szczygla, Reduta Wyssk i Kurza — istniejaca zabudowa
przeznaczona do remontu i nowej zabudy mieszkaniowej [obszar nr 1]

W obszarze nr 1 Spétka w roku 2019 zajmowatatsienem inwestycyjnym obejmgym
budynek przy ul. Reduta Wyskok 6A i 6B. W dniu 3LZ018 r. zostata podpisana Umowa
inwestycyjna w sprawie udzielenia zy@zki na realizagj projektu pod nazw ,Reduta
Wyskok 6AB” (Rewitalizacja budynku mieszkalnegorzggomu XIX i XX wieku na Dolnym
Miescie w Gdasku wraz ze zmiansposobu gytkowania)”ramach Instrumentu Finansowego
wdrazanego w ramach Regionalnego Programu Operacyjnegjewtidztwa Pomorskiego na
lata 2014-2020. Uzyskanie finansowania pozwolitoaggoszenie przetargu na wykonanie
robot budowlanych i wylonienie wykonawcy, ktéry wid 06.12.2018 r. podpisat umew
przept plac budowy.

Termin realizacji budowy zostat oksteny na 11 miescy. Niestety wykonawca popadt w
op&nienie i roboty nadalgsw toku. Przewidywany termin zakozenia to | potowa 2020 roku.

W budynku Reduta Wyskok 6A i 6B, poza siedzipdiki (obecna siedziba TBS Mottawa
zostata, w projekcie ,Rewitalizacja Dolnego Miasta Placem Watowym i Starym
Przedmiéciem w Gdasku,” wskazana jako docelowe miejsce dziat&tnorowarzystwa
Profilaktyki Srodowiskowej ,Mrowisko”) eda sic miescity:

» Centrum Pracy Socjalnej nr 8 Miejskiegér@dka Pomocy Rodzinie w Ghisku,

» Centrum Integracji Spotecznej w Gokku,

> Srodowiskowy Dom Samopomocy w Gku

Polczenie funkcji biura TBS Mottawa razem z miejskimstytucjami spotecznymi pozwoli
na optymalizagj kosztow inwestycyjnych oraz korzystne zagospodarogprzestrzeni. Nowa
siedziba miejskich organizacji pozytywnie wptynee nozwoéj spoteczny lokalnegoodowiska
poprzez skuteczniejsze zaspokojenie potrzeb osdétudnej sytuacjizyciowej i 0séb z
niepetnosprawriciami.



Obraz nr 2

Wizualizacja budynku przy ul. Reduta Wyskok 6 Vi 6

Zdjecie nr 1

Widok na elewacje od strony ulicy reduta Wyskotar sa dzigé 14.01.2020 r.
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Zdjecie nr 2

. g

Budynek zamyka pierzegabudowy na odcinku ul. Kieturakisa — Kurza stam driei
14.01.2020 r.

Ponadto, w obszarze nr 1, Spotka zlecita wykon&oimpletnej dokumentacji projektowo
kosztorysowej remontu dwoéch kamienic przy ul. Kgrid i Kurzej 15/16. Uzyskanie
pozwolenia na budoywplanowano na Il kwartat 2019 r.

Spétka uzyskata pozwolenie na prowadzenie robétomiahych wydane przez Biuro
Miejskiego Konserwatora Zabytkéw (07.02.2019 rgdnake do dnia dzisiejszego nie
uzyskano pozwolenia na budewVniosek o pozwolenie na budewostat ztagony w dniu
17.05.2019r. jednalke postanowieniem z dnia 18.06.2019 r. zolaamno Spotk do uzyskania
odstpstwa od przepiséw techniczno budowlanych wydawapezez Ministerstwo Inwestycji

i Rozwoju. Zgodnie z obowtujgcym prawem odgpstwo mana byto uzysk&w oparciu o
stosown ekspertyz i zgodt wydarg przez Wojewoddzkiego Komendanta SyraPazarnej.
Niestety interpretacja Wojewody Pomorskiego wykidaz taky mazliwosé. Wobec
powyzszego wysfpiono do ministerstwa o wydanie ogsstwa i w dniu 23.10.2019 r.
uzyskano zgoglMinisterstwa na udzielenie ogpstwa pod warunkiem uzyskania pozytywnej
opinii Gtéwnego Komendanta Sty Pazarnej. Stosowny wniosek zostat zémy w dniu
04.11.2019r. i do dnia dzisiejszego nie uzyskasagze odpowiedzi. Z informaciji udzielanych
przez Stra wynika,ze wniosek czeka na rozpatrzenie.

Kompletna dokumentacja projektowo-kosztorysowa aastwykonana przez pracowni
projektowg zgodnie z zaktadanym terminem (Il kwartat 2019ima jej podstawie spotka
ztozyta wniosek w BGK o udzielenie preferencyjnego ktedw ramach rgdowego programu
wspierania spotecznego budownictwa czynszowego.
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Zdgcie nr 3

Kamienice przy ul. Kurza 14 i Kurza 15/16 zostaegnaczone do remonticiany frontowe
przejdz kompleksowe zabiegi konserwatorskie.

2.1.2.2. Kwartat ulic Wrobla, Szczygla, Reduta Wysik i Kieturakisa — Mate
Centrum Biurowe [obszar nr 2]

Na obszarze oznaczonym nr 2 od 2014 r. SpoétkezrgalMate Centrum Biurowe.

W latach 2014-2019 zrewitalizowano zabytkowy budkypezy ul. Reduta Wyskok 2 oraz
budynek przy ul. Kieturakisa 10. Ostatnim etapemdwy Matego Centrum Biurowego byta
rekonstrukcja wraz z nadbudgw jedry kondygnagj budynku przy ul. Reduta Wyskok 4/5.
Budynek zostat zrealizowany przy udziale prefergmgypazyczki z UE na mocy Umowy
inwestycyjnej w sprawie udzielenia p@zki na realizag projektu pod nazw ,Reduta
Wyskok 4/5 w ramach Instrumentu Finansowego waiiego w ramach Regionalnego
Programu Operacyjnego Wojewodztwa Pomorskiegotag?i@l4-2020.

Na dziex sporadzania niniejszego opracowania spotka uzyskata pteavie na aytkowanie
budynku. Do dnia 20.01.2020 r. budynek zostanieel@zany Gdaskiej Fundaciji
Przedsgbiorczaici Starter. W budynkudala miaty siedzile przedstbiorstwa kreatywne.

Budynek wyposzony jest w monitoring, s€eWI-FI, system oddymiania, klimatyzgdjwindg.
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Obraz nr 3

Wizualizacja budynku przy ul. Reduta Wyskok 4/5egkonstrukcji i nadbudowie o jedn
kondygnagi

Zdjecie nr 4

Widok na zrekonstruowany budynek
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Zdjecienr5i6

Widok na watrze Matego Centrum Biurowego
Zdjecienr 617

Nowoczesna przestrizéiurowa oraz wspolna
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2.1.2.3. Kwartat ulic Wrobla, Szczygla, Reduta Wystik i Kieturakisa — nowa zabudowa
.Kieturakisa” [obszar nr 3]

Dla obszaru nr 3 Spoétka zlecita wykonanie koncepafudowy terenu w oparciu o aligvg
do uzyskania maksymaldmos¢ miejsc postojowych. Poghiona analiza wykazata konieczdo
wykonania remontu infrastruktury technicznej zngjdaj st w ulicy Szczygla oraz
odtworzenie jej nawierzchni po przeprowadzonym necie

Zaplanowano optymalne etapy realizacji:

Budynek przy ul. Kieturakisa 8 — realizacja w |&&017-2018 (wykonano)

Budynek przy ul. Kieturakisa 6 — realizacja w 1&t&018-2019 (wykonano)

Budynek przy ul. Wrébla 23 (natoy) — realizacja w latach 2019-2020 (w trakcie
realizacji)

Budynek przy ul. Szczygla 3/4 — realizacja w lata6a0-2021

Budynek przy ul. Szczygla 2 — 2021-2022

YV VYVVYVY

Poszczegolne etapy remontu infrastruktury techmicanul. Szczygla éda realizowane
réwnolegle z odpowiadagymi im budynkami przy ul. Wrobla 23, Szczygla 8zczygla 2.

braz nr4

Planowane zagospodarowanle d2|a+ek w kwartale Widbla, Szczygla, Reduta Wyskok i
Kieturakisa- Nowa zabudowa ,Kieturakisa’[obszar 8]i Mate Centrum biurowe
[obszar nr 2].
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2.1.2.3.1. Budowa budynku przy ul. Kieturakisa 6

W sierpniu 2019 roku Spotka zatlezyta budow drugiego z 5 budynkéw mieszkalnych
planowanych na Dolnym Mieie w kwartale przeznaczonym pod npwabudow
mieszkaniow. W budynku przy ul. Kieturakisa 6 znajduje sB5 mieszka o powierzchni
uzytkowej 1 698,04 rhoraz miejsca postojowe w podziemnej hali gaveej pohczonej z
budynkiem wind. Inwestycja zrealizowana zostata przy wspoétudziagéerencyjnego kredytu
udzielanego przez BGK.

Obraz nr5

o

Wizualizacja budynkéw mieszkalnych przy ul. Kidtiga 8 i 6

Zdjecie nr 8

%

Budynk przy ul. Kieturakisa 6 zami p@mjbudowy Wzdi Kieturakia
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2.1.2.3.2. Realizacja inwestycji - budynek przy uWrébla 23

Po uzyskaniu promesy udzielenia kredytu w ramacidawego programu wspierania
spotecznego budownictwa czynszowego (SBC), we $mr@ae2019 r. rozpoczo budove
budynku z 39 mieszkaniami o powierzchayikowej 1 969,34 rh.

Na dziex sporadzania niniejszego opracowania realizowana jesstkokcja hali garzowej.

Zdjecie nr 91 10

/
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Stan na dzie 14.01.2020 r — wylano pkytdenry garazu podziemnego

2.1.2.3.3. Przygotowanie inwestycji - budynek przyl. Szczygla 4

W roku 2019 (zgodnie z planem) wykonano dokumeata@jektowo-kosztorysogvbudynku
przy ul. Szczygla 4 i uzyskano pozwolenia na bugd®@nadto w edycji wrzesi€2019 ztaono
wniosek o preferencyjny kredyt SBC do Banku Gospstda Krajowego. W budynku
zaprojektowano 21 mieszk@ powierzchni iytkowej 1.007,96 rhoraz hat garaows.
Planowany termin realizacji 11l kwartat 2020/111 lantat 2021 r.

2.2. Budowa mieszka komunalnych finansowanych z Funduszu Doptat

Spotka realizujc swoje cele statutowe przypita do wieloletniego ,Programu budowy
mieszka czynszowych na potrzeby Miasta Gdka dofinansowanych z Funduszu Doptat z
wydzieleniem mieszkasocjalnych z zasobu gminy”. Program rozppezs w roku 2013 i byt
kontynuowany przez miejskie TBS-y w roku 2019.

Celem programu jest zgkszenie zasobow mieszkaniowych Gslkea przeznaczonych dla osob
oczekujcych na miejskiej ficie.

Struktura finansowania inwestycji z udziatesrodkow z Funduszu Dopfat dla nowych
inwestycji przedstawia sinastpujaco:
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Bezzwrotna kwota z Funduszu Doptat: 45 % wanitokosztOw przedsivziecia oraz
dofinansowanie Gminy Miasto Galsk: 90 % wartéci kosztéw przedsivziecia.

Kwota kredytudrodki wikasne TBS: pozostata kwota tj. 10 % wértdkosztéw przedsivziecia
oraz naktady na koszty niekwalifikowane tj. gag@raz sieci osiedlowe.

Po zrealizowaniu inwestycji Gmina Miasto Gd& otrzymuje dota¢jz Funduszu Doptat w
wysokasci 45 % wartéci kosztow przedsivzigcia.

W roku 2019 byta to kwota 3.862.000,00 zi.

2.2.1 Osiedle Unruga przy ul. Piotrkowskiej

lokalizacja zabudowy osiedla

Obraz nr 7
= S R _ ~PLAN ZAGOSPODAROWANIA
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skala 1:500
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Na terenie Osiedla Unruga planuje siybudowanie 10 budynkdw.

W | etapie (2015-2016) Spotka zrealizowata budydkii 4B z 85 mieszkaniami, w |l etapie
(2016-2017) powstaty budynki 1A i 2 A ze 110 miemziami, w Il etapie (2017-2018)
budynek 5A, w IV etapie budynek 6A z 55 mieszkanié2018-2019) w trakcie realizacji jest
budynek 8A z 55 mieszkaniami (2019-2020).

W roku 2020 kontynuowanabzie budowa kolejnych etapow.

2.2.1.1 Budowa budynku 6A — IV etap

W listopadzie 2019 r. Spétka zalazyta budow 55 mieszka i 15 garay w budynku nr 6A.
Uzyskano pozwolenie nazytkowanie i w grudniu 2019 r. budynek zostat zalsieg.

Po zrealizowaniu i terminowym rozliczeniu inwesty@mina Miasto Gdask otrzymata w

grudniu 2019 r. dotagjz Funduszu Doptat w wysokd 3.862.000,00 zt.

Budynek jest wykaczony ,pod klucz” i jest obstugiwany przez nowoazesvindy.

Zdjecie nr 12, parter — widok na weje do piwnicy oraz wind
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Zdj C|e nrl3

Widok od stron boiska

2.2.1.2. Budowa budynku nr 8A —V etap

W IV kwartale 2019 r. rozpoeio realizact V etapu osiedla. W etapie tym budowany jest
budynek nr 8A z 55 mieszkaniamigzinej powierzchni zytkowej mieszka: 2.502,5 M. Na
dzien sporadzania niniejszego opracowania Wykonawca realiaign surowy budynku.
Budowa przebiega zgodnie z prgyym harmonogramem.

Zakaaczenie prac budowlanych planowane jest w IV kwarg420 r.

2.2.1.3. Przygotowanie inwestycji - budynki nr 7A9B i 10 B

W roku 2019 Spétka wykonata zamigndokumentagj projektowg dla zwikszonej liczby
mieszka dla budynkéw nr 7A, 9B i 10B oraz uzyskata zami&pozwolenia na budaw

W edycji marzec 2020 Spoétka zip wniosek o dofinansowanie z Funduszu Doptat dla
kolejnego budynku.

Rozpoczcie prac budowlanych przewidywane jest na wrzgégadziernik 2020 r.

2.3. Przygotowanie do realizacji inwestycji -budynek meszkalny przy ul. Niecate] w
Letnicy

Po uzyskaniu zgody na dysponowanie gruntami przyNidcatej na cele budowlane Spotka
zlecita wykonanie dokumentacji projektowej. Wykomankompletnej dokumentacii
projektowo-kosztorysowej planowane jest na Il kiab2020 r. Wniosek o udzielenie kredytu
w ramach SBC zostanie ziony w edycji wrzesig 2020.

W planach pjcioletnich, realizacja inwestycji przewidywana tjea lata 2021-2022.
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2.4. Przygotowanie do realizacji inwestycji -budynek miszkalny przy ul.
Czluchowskiej

W zwigzku z realizagy Programu budowy mieszkana wynajem Spotka zlecita wykonanie
koncepcji architektoniczno-urbanistycznej budynkteyp ul. Czluchowskiej. Koncepcja
pozwoli optymalnie wykorzystateren lgdacy wtasndciag spotki i poshiy jako podstawa do

zlecenia wykonania kompletnej dokumentacji prajeld-kosztorysowe.

Whniosek o udzielenie kredytu w ramach SBC zostalnieony w roku 2021.

W planach pjcioletnich, realizacja inwestycji przeznaczona jestata 2022-2023.

2.5  Gospodarka gruntami

2.5.1 Aport gruntowy

2.5.1.1 Dziakki nr 221, 222 i 223 olgb 059 na Letnicy przy ul. Niecatej

W dniu 17 padziernika 2016 r. spotka ztgta wniosek o wniesienie aportem na gtelk Spotki
dziatek nr 221, 2221 223 ofdy 059 przy ul. Niecatej w Letnicy. Wniosek jestosdatnim etapie
realizacji. Wykonano operat szacunkowy i spotkekezea uchwat Rady Miasta Gdeska.

Na przedmiotowym terenie moa wybudowa budynek z okoto 18 mieszkaniami gtine]
powierzchni mieszk@aokoto 1.000 .

2.5.1.2 Inne dziatki gruntowe

Na Kolegium Prezydenta w dniu 14.06.2016 r. zapddiayzja o spoegizeniu opracowania
,Grunty wiasndci Gminy Miasta Gdaska przeznaczone dla zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej w Migcie Gdaisku”. W oparciu 0 to opracowanie oraz korespondenci
DRMG i Wydziatem Urbanistyki i Architektury ustalonktére dziatki faktycznie pozosigj
wolne. Po analizie chtondoi terenu Spotka wyspita o przekazanie aportem dziatek:

1. 1088/2, 1088/3, 1088/4, 1088/5, 1088/6, 1088/8 wtwb nr 0074w rejonie ul. Ofiar
Grudnia 70. Na przedmiotowym terenie o powierzchnB8 650 M mazliwe byloby
wybudowanie ~580 mieszka

2. fragmentu dziatki nr 299/12 oldy 0074 potaonej przy ul. Kolorowej, po zrealizowaniu
przez DRMGztobka oraz przedszkola.
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3. Polityka czynszowa, mieszkaniowa oraz polityka egke/owania terminowej zaptaty
naleznosci czynszowych

3.1. Polityka czynszowa

Zasoby mieszkaniowe TBS ,Mottawa” obejmupudynki powstate w wyniku dziala
inwestycyjnych Spotki oraz budynki przekazane prigiasto Gdask jako aport.

W nowo wybudowanych zasobach mieszkaniowych Sgiékivki czynszu zgodnie z art. 28
ust. 2 ustawy z dnia 26.10.1995 r. o niektorychmiach popierania budownictwa
mieszkaniowegogsustalane przez Zgromadzenie Wspolnikow, w takiggokaici, aby suma
czynszOw za najem wszystkich lokali eksploatowangctez Spotk pozwalata na pokrycie
kosztéw eksploatacji i remontéw budynkéw oraz spkaedytu zacignictego na budow
Stawka czynszu nie me by wyzsza ni:

1. 4% wartdci odtworzeniowej lokalu, obliczonej wedtug przepis Ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, nkesiowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu Cywilnego (Dz. U. z 2019 r. poz. 1182 zdamami) - w przypadku lokali
mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu kredytdzielonego przez Bank
Gospodarstwa Krajowego na podstawie wnioskow owraidzonych do dnia 30.09.2009
r. W oparciu o przepisy ustawy z dnia 26zqmernika 1995r. o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz.U. z 2@k&. 1020 ze zmianami).
Maksymalna stawka czynszu w 2019 r. wynosi 20,36z}

2. 4% wartdci odtworzeniowej lokalu, obliczonej wedlug przepis ustawy okréonej
w pkt. a) - w przypadku gdy z realizagrzeds¢wziecia bylo zwiazane zawarcie przez
gmirg albo zwiazek medzygminny umowy z inwestorem innymzrgmina albo zwgzek
migdzygminny, w oparciu o przepisy Ustawy z dnia 086 r. o finansowym wsparciu
tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, miesz&haronionych, noclegowni, schronisk
dla bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomiexz{@z. U. z 2018 r. poz. 2321 ze
zmianami) (SBC+GRANT). Maksymalna stawka czynsz2049 r. wynosi 20,36 zt/fn

3. 5% wartdci odtworzeniowej, obliczonej wedtug przepiséw ustakreslonej w pkt. a) —
w przypadku lokali mieszkalnych wybudowanych przykerzystaniu finansowania
zwrotnego w oparciu o przepisy Ustawy z dnia 2Gdgeernika 1995r. o niektorych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz.P019 poz. 2195 ze zmianami)
(SBC). Maksymalna stawka czynszu w 2019 r. wyn&s2 zt/n¥.

4. 3% wartdci odtworzeniowej lokalu, obliczonej wedlug przepis ustawy okréonej
w pkt. a) — w przypadku lokali mieszkalnych wybudowch przy udziale Funduszu
Doptat Maksymalna stawka czynszu w 2019 r. wynés21 zi/nf.

W budynkach wybudowanych w roku 2019 przy udzialmduszu Doptat stawka czynszu
ustalona przez Zgromadzenie Wspdlnikow wynosit® Zia?.

Stawki czynszu dla mieszka znajdugcych s¢ w budynkach przekazanych
aportem na wtasrgé Spotce przez Miasto - zgodnie z umpBpotki, g takie same, jak stawki
czynszu obowizujagce w mieszkaniowym zasobie Gminy Miasto @gla

Stawki czynszu lokali mieszkalnych w 2019 r. wytysi

- stawka czynszu dla 187 miesakapowierzchni iytkowej 9 959,06 A 12,50 zHm
- stawka czynszu dla 730 miesakapowierzchni iytkowej 34 605,86 m- 12,00 z{/m
- stawka czynszu dla 322 miesakapowierzchni iytkowej 14 316,49 f 9,60 zi/nd
- stawka czynszu dla 55 miesaka powierzchni gytkowej 2 484,95 M 7,60 zi/m
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- stawka czynszu dla 48 miesakapowierzchni gytkowej 2 275,23 M 16,45 zi/m

- stawka czynszu dla 9 miesakapowierzchni iytkowe; 443,43 fn 14,35 zi/nk

- stawka czynszu dla 28 miesaka powierzchni gytkowej 1 205,35 A+10,20 zHm
stawkasrednia po obrikach technicznych i dochodowych 7,86 A/m

Stawki czynszu ga#g i miejsc postojowych w 2019 r. wynosity:

- stawka czynszu dla 326 gayeo powierzchni mytkowej 5 683,42 i+ 8,23 zim,
- stawka czynszu dla 37 gayeo powierzchni aytkowe;j 684,00 i+ 9,40 zim,
- stawka czynszu dla 35 miejsc postojowych 25,00 z#/ miejsce postojowe.

Stawki czynszu lokali zytkowych w 2019 r. wynosity:
- stawkasrednia czynszu dla 7 lokalizytkowych w zasobach KFM

o powierzchni sytkowej 387,61 rh- 21,60 zi/m,
- stawka czynszu dla lokaluytkowego ul. Reduta Wyskok 2

o powierzchni sytkowej 218,30 rh- 17,07 zi/m
- stawka czynszu dla lokaluytkowego ul. Kieturakisa 10

0 powierzchni sytkowej 569,45 rh- 20,41 zi/m
Budynek biurowy wybudowany w 2019 r. przy ul. RedWyskok 4 wynajety d¢nzie od
01.02.2020 r.

Celem polityki czynszowej TBS ,Motlawgst utrzymanie wysokoi stawek czynszu na
obecnym poziomie, zwkszanie wptywow z najmu poprzez budpkolejnych mieszkaoraz
utrzymanie terminowej zaptaty nateosci czynszowych.

3.2. Polityka mieszkaniowa
3.2.1. Dolne Miasto

W 2019 roku Spotka kontynuowata polityknieszkaniow polegagca na racjonalizowaniu
wykorzystania zasobdéw mieszkaniowych na Dolnymdgiee Celem polityki mieszkaniowej
na Dolnym Migcie bylo ograniczenie ikzi mieszka, znajdugcych s¢ w budynkach
przekazanych Spoice, tylko do tych, ktore znajdsig w kamienicach nadgych s¢ do
zamieszkiwania z racji stanu technicznego tj. ddybiow przy ul. Wrobla 24 i przy ul.
Krolikarnia 14.

Po latach realizacji polityki mieszkaniowej, Spolkshgneta zalazony cel. Pozostate lokale
wytaczono z eksploatacii.

3.2.2. Osiedle ,Zielone Wzg6rze”, Letnica, TrakSw. Wojciecha, Piotrkowska,
Kieturakisa, Wrobla.

Spotka w ramach zasobow wybudowanych przy udziagslyku z KFM/PIB, umgliwia
zamiar mieszka mapc na uwadze potrzeby najemcow. Na wniosek najektéyemu np. w
naturalny sposob powkszyta s¢ rodzina a zajmagpemu lokal mieszkalny o malej
powierzchni, Spotka uniiwia jego zamian. W roku 2019 z takiej niiwosci skorzystata 1
rodzina.
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3.3. Polityka windykacyjna
3.3.1. Egzekwowanie terminowej zaptaty nalenosci czynszowych

Celem polityki egzekwowania terminowej zaptaty wmalsci czynszowych jest
minimalizowanie powstawania zalegb czynszowych, a co za tym idzie utrzymanie wanito
wskaznika zalegtéci czynszowych w zasobach kredytowanych &edkéw Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego oraz w zasobach wybudoveawyamach realizacji programoéw
rzadowych popierania budownictwa mieszkaniowego nagoo® nie wy:szym ni 5% netto.
W tym zakresie TBS na bigco dokonuje analizy stanu zalego Biezaca analiza prowadzona
jest poprzez stworzony wgdznie na potrzeby windykacyjne Spoétki program kotepawy,
ktory umazliwia analiz naleznosci dla wybranego okresu zaréwno dla pojedynczegattira
jak i zbiorczej grupy, wskazag przy tym tendengjspadku lub wzrostu stanu zalegip co
bezpdrednio przektada sina maliwos¢ podicia natychmiastowych dziatgprzez Spotk.
Dobér stosowanych procedur uzaleny jest od kategorii dimikow, tj. w zaleénosci od
wielokrotnaici zalegtdci. | tak, w stosunku do najemcow zaleggich z optatami dwa
miesigce pracownicy podejmalj,miekkie” dziatania windykacyjne zgodnie z zasadami
RODO. Dziatania te polegana kontaktach z najemcami (begrainio, telefonicznie, poczt
elektroniczn, pisemnie) w trakcie, ktorych przekazywandardormacje o stanie zadtania i
konieczndci jego sptaty. Kontakty te pozwadajna rozpoznanie przyczyny zadénia.
W przypadku pogorszeniagssytuacji finansowej najemcy, oferowana jest pomwostaraniu
sie 0 dodatek mieszkaniowy. dwsam fakt przyznania dodatku mieszkaniowego ol#iguj
najeme¢ do terminowego regulowania nateici (brak regularnych wptat czynszéw
pomniejszonych o przyznany dodatek mieszkaniowyzevise z jego utrat). Dodatek
mieszkaniowy przyznany przez Prezydenta Miastan€idg przekazywany bezfrednio na
konto Spoiki przyczynia sido zatrzymania procesu generowania kolejnych kaieig

Sq to wiec dziatania majce na celu minimalizowanie powstawania zalégtodlatego
prowadzonegw sposob aigly i z naleyta starannécia.

Z dotychczasowych dwiadczé Spoétki wynika,ze grupa najemcow, ktéra zalega z zaptat
trzech i wiecej mies¢cy ma juz powazne ktopoty z ich sptat W takim przypadku w pierwszej
kolejnasci prowadzonegrozmowy i korespondencjaizhca do wybrania drogi polubownego
zalatwienia sprawy. Oprocz stéra przyznanie dodatku mieszkaniowego, pracownicisp
informujag 0 mazliwosci zamiany mieszkania na takie, ktére niesie za sahiejsze obeizenia
finansowe dla gospodarstwa domowego. Ponadto Spdtizonuje rozigenie nalenosci na
raty i w przypadku takiej niiwosci Zarzd zawiera porozumienie splaty zalegiow
dogodnych dla obu stron ratach i terminach. W sjiuaydy powysze dziatania &
bezskuteczne pracownicy podejmujziatania zgodnie z ,Regulaminem pgsiwania przy
prowadzeniu czynrigi windykacyjnych nalenosci Towarzystwa Budownictwa Spotecznego
.Motlawa” Sp. z 0. 0. oraz pagiowaniem przy prowadzeniu czyrico podejmowanych
w celu opréanienia lokalu”.

Wszystkie prowadzone przez Spgikrocedury tj.:
1. wezwanie do zaptaty wraz z uprzedzeniem o zamiayp®wiedzenia umowy najmu,
2. wypowiedzenie umowy najmu,
3. wezwanie do opuszczenia lokalu,
4. kierowanie do &u pozwu o eksmisjz lokalu,

S3 zgodne z Ustagvz dnia 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatorowesmkaniowym zasobie
gminy i 0 zmianie kodeksu cywilnego (Dz. U. z 201,%0z. 1182 ze zmianami).

Po wyczerpaniu drogigdowej i uzyskaniu wyroku eksmisji dziatania Spdtkincentrug sie
na niedopuszczeniu do sytuacji, gdy zadhie przekracza kwetkaucji zabezpieczage]
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tj. dwunastokrotngci miestcznego czynszu. W zezku z powyszym Spotka nawezujescisty
wspotprae z Wydziatem Gospodarki Komunalnej Jdu Miejskiego w Gdasku w celu jak
najszybszego pozyskania lokalu socjalnego lub psaoizenia tymczasowego (w zatesci od
wyroku §du) dla eksmitowanych rodzin. Wolne po eksmisjidiekstawianeasdo dyspozycji
Wydzialu Gospodarki Komunalnej Umu Miasta w Gdasku celem ich ponownego
zasiedlenia.

Dzialaniem majcym na celu uzyskanie sptaty zaleglo jest réwnie przekazywanie
informacji o zalegtych zobowzaniach dtanikéw do BIG InfoMonitor. InfoMonitor Biuro
Informacji Gospodarczej S.A. jako jedyne biuro m@acji gospodarczej w Polsce
wspOtpracuje z Biurem Informacji Kredytowej S.A.aarZwizkiem Bankow Polskich, co
oznaczaze z Centralnej Ewidencji Dimikow prowadzonej przez BIG InfoMonitor korzystaj
banki komercyjne oraz banki spotdzielcze. Przekazaformacje o zalegltym zoboyzaniu do
BIG InfoMonitor uniemaliwia dtuznikom Spotki m. in. uzyskanie kredytow i pmzek
bankowych, oraz innych ustug i produktow bankowytelkjch jak karty kredytowe czy limit
debetowy na koncie osobistym, dokonywanie zakupawaty, podpisanie lub przedknie
umowy na telefon komoérkowy, degtdo Internetu, dostawy gazugagu i wielu innych ustug.
Dopiero catkowita sptata zalegtm powoduje usugcie informacji o zadtzeniu z Rejestru
Diuznikow BIG InfoMonitor.

3.3.1.1. Stare zasoby

Zadaniem Spotki w zakresie egzekwowania terminazegjtaty nalenosci czynszowych na
terenie Dolnego Miasta byta kontynuacja politykizekresie dokonania eksmisji wszystkich
uzytkownikow zalegajcych z ptatnéciami czynszowymi oraz odzyskiwania naiesci z
tytutu optat czynszowych.

W zasobach na Dolnym Miele zamieszkuje jedna rodzina kwalifikop s¢ do eksmisiji.
Wobec tej rodziny toczy sipostpowanie o eksmigjz lokalu oraz postepowanigdowe o
zaptat naleznosci.

3.3.1.2. Osiedle ,Zielone Wzgorze”, Letnica, TraktSw. Wojciecha, Piotrkowska,
Kieturakisa, Wrobla

W zasobach wybudowanych przy pomocy KFM/PIB w 20M&ku zamieszkiwato 8
uzytkownikéw kwalifikujacych sé do eksmisji, w tym:

» 1 rodzina zostata wyeksmitowana w roku 2019,
» 6 rodzin z wyrokamiglowymi o eksmisj,
»  1rodzina w okresie wypowiedzenia umowy najmu.

Wykonanie eksmisji z lokali mieszkalnych i zatrzymeatempa wzrostu zalegid zalezy m.in.
od wskazania przez GminMiasto Gdask lokali socjalnych. W roku 2019 Spodtka
przeprowadzita jedpeksmisg z lokalu mieszkalnego.

W stosunku do 2018 r. naleosci z lokali mieszkalnych w 2019 r. ulegty zmniejsae
0 15 060,20 zt.
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3.3.2. Posgpowania adowe w 2019 r. - lokale mieszkalne

3.3.2.1. Posipowania dowe o eksmisg

Dla 1 rodziny posjpowanie gdowe o eksmisgj zostatlo zakaczone wyrokiem orzekagym
uprawnienie do lokalu socjalnego. Wobec 1 rodzioggpowania o eksmisgjtrwa nadal od
ponad 2 lat.

3.3.2.2. Posipowania sdowe o zaptag

W roku 2019 Spotka wszela postpowanie sdowe o zaptat naleznosci z tytutu optat za
korzystanie z lokali mieszkalnych wobec 5 lokatordwowych zasobow. Wobec 1 rodziny
postepowaniegglowe zostato zakmzone nakazem zaptaty. W stosunku do czterechdodat
postpowanie gdowe o zaptatnaleznoici trwa nadal.

3.3.3. Postpowania gdowe w 2019 r. - lokale aytkowe

3.3.3.1. Posfpowania s¥dowe o eksmisg

W roku 2019 Spoétka wszela postpowanie gsdowe o eksmisje z 2 gara Jedno zostato
zakaiczone wyrokiem o eksmisj(nie jest jeszcze prawomocne), drugie postepowanie
eksmisg¢ nadal trwa w gdzie.

3.3.3.2. Pospowania sydowe o zaptaé

W roku 2019 Spotka wszela postpowanie gsdowe o zaptat wobec jednegoaytkownika
garau. Postepowaniggdowe nadal trwa.

3.3.4. Dziatania windykacyjne

3.3.4.1. Stare zasoby

W wyniku dziatah windykacyjnych Spétki w 2019 roku odzyskano ral&ci z lat ubiegtych

w wysokaci 591,98 zt.

3.3.4.2. Osiedle ,Zielone Wzgorze”, Letnica, TrakSw. Wojciecha, Piotrkowska,
Kieturakisa, Wrobla

3.3.4.2.1. Lokale mieszkalne

W wyniku dziatan windykacyjnych Spoétki w 2019 roku odzyskano nmalaci z lokali

mieszkalnych w wysolksi 230 664,80 zi.

3.3.4.2.2. Lokale aytkowe
W wyniku dziata windykacyjnych Spotki w 2019 roku odzyskano ral@ci z lokali
uzytkowych w wysokéci 20 492,11 zt.
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3.4 Podnoszenie standardow zasobow mieszkaniowy8poiki
3.4.1 Zasoby mieszkaniowe Spofki

Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,Mottawa” 3. 0. w ramach statutowe;j
dziatalngci i powierzonej Spoétce misji w zakresie zaspok@guotrzeb mieszkaniowych od
roku 2013 realizuje szereg programow gminych z modernizagjlokali mieszkalnych w
posiadanych zasobach i podnoszeniem standardwaeyeh ustug. Najbardziej istotne prace
remontowo budowlane obejmujemonty klatek schodowych i elewacji, mantespomagaczy
ciggu wentylacyjnego w budynkach i remonty lokali nzieanych po zak@czonych umowach
najmu a take podniesienie efektywio funkcjonowania urgdzex grzewczych. Szczegoétowy
zakres prac przedstawiono w punktach pepi
Remont klatek schodowych.

W roku 2019 wyremontowano klatki schodowdymku przy ul. Srebrna &dznie 2 klatki
schodowe a tale dokonano wymiany drzwi w&gjiowych w budynkach Kampinoska 14
I Kampinoska 16,3gcznie 5 skrzydet drzwi wégiowych do klatek.

Montaz wspomagaczy ggu wentylacyjnego.

W wytypowanych budynkach w celu poprawy dziatanentylacji grawitacyjnej, na ostatnich
kondygnacjach, w roku sprawozdawczym, zamontowarspowagacze w 6 lokalach
mieszkalnych, tj. przy ulicy Srebrnej 18 mieszkadta 34, 46 i 36 oraz w budynku Srebrna 28
lokal nr 10 i Kampinoskiej 16 lokal nr 11.

Remonty lokali mieszkalnych.

Spoétka cyklicznie analizuje stan techniczny posigdh zasobow i realizuje remonty
przegtych lokali po zakaczonych umowach najmu. W roku sprawozdawczym wykona
remonty sz&ciu 6 lokali mieszkalnych, tj. przy ulicy Srebrri€)/10, Srebrnej 18/11, Kolorowej
25/35 oraz Kampinoskiej 16/6 i przy Trakckw. Wojciecha 191/20 i 189/3. Spoika
przeprowadzita rownieremonty ptyt balkonowych celem poprawy estetykilymku osiedli i
zapewnienia odpowiedniego poziomu bezpiésiga.

Remont uradzen grzewczych.

W roku 2019 Spotka realizowata czyrid kontrolne i prace zwkszapce sprawnfé i
efektywna¢ instalacji grzewczych w zasobach mieszkaniowycltoli8p W roku 2019
przeprowadzono remonty generalne piecéw grzewcaysheciu (6) lokalach tj. przy ulicy
Srebrnej 10/10, 10/8, Srebrnej 18/2 i 18/8, Kolaepd/9 i Srebrnej 20/40 a taé na biegco
monitorowata stan techniczny dwéch kottowni w boklych przy ulicy Srebrnej 32 i 34
ponosac state naktady eksploatacyjne.

Remonty elewacji

Od roku 2019 Spotka realizuje program odnowy powtghkarskich elewacji budynkow.
Pierwszym budynkiem na ktérym wykonano takie priagiebudynek przy ul. Srebrnej 22. W
najblizszych latach planowane eemonty kolejnych elewacji blokéw mieszkalnychaséedlu
Zielone Wzgorze.

W roku 2019, zgodnie z obogaujgcymi regulacjami prawnymi, wymieniono wodomierze
instalacji zimnej wody #ytkowej w budynkach przy ulicy Srebrnej numer
8,10,12,14,16,18,20,22,24,28,32,34, przy ulicy Kol 6, przy ulicy Kampinoskiej 14 i 16
oraz cieptomierze na budynkach przy ul. Srebrnd 32. tacznie wymieniono 557 sztuk
wodomierzy.
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Poza technicznymi przedbami budynkdéw pracownicy Spotki prowadrakze staty
dozér nad instalacjami systeméw przeciggrowego i dymowego w budynkach przy ulicy
Piotrkowskiej, przy ulicy Reduta Wyskok 2 i przyayl Kieturakisa 10 a tade nad instalacjami
kottowni w budynkach przy ulicy Srebrna 32 i 34dmezepompowniariiciekow, platformami
dla oséb niepetnosprawnych gglami cieplnymi.

W zwigzku z przekroczeniegredniej normy opadow atmosferycznych, przed okreleénim
roku 2019, dokonano dodatkowego pradgl i czyszczenia kanalizacji deszczowej w celu
minimalizacji ryzyka zalewania zasobéw Spétki peemsywnych lub ponadnormatywnych
opadach. Prace te zostaty ponownie przeprowadssieng 2019 roku.

W niewytkowanych zasobach mieszkaniowych na Dolnym sklee Spétka na biaco
monitoruje stan budynkow i zabezpiecza 4ok i otwory okienne, a tak monitoruje stan
konstrukcji i elewacji budynkéw. W roku sprawozdawm Spoétka na skutek podpalenia
garau przy ul. Szczyglej 3/4 poniosta dodatkowe kogalgezpieczenia budynku.

1. Analiza majatkowa i finansowa
4.1.  Aktywa Spofki
4.1.1. Aktywa trwate Spotki

Stan majtku trwatego brutto Spotki na dZie31.12.2019 r. oraz jego zmiany w@il roku
obrazuje tabela nr 4.

Tabela nr 4
Wyszczegdlnienie Saldo Saldo
Otwarcia 2019 . Zamkniecia 2019 r.

Grunty wiasne 36 184 133,74 36 184 133,74
Budynki i budowle 189 977 859,4Y 206 431 692,23
Urzadzenia techniczne i maszyny 498 861,2 1518 753,04
Srodki transportu 37 993,41 14 479,45
Pozostatgrodki trwate 0,00 0,00
Srodki trwate w budowie 4 481 330,23 13 532 944,98
Razem 231180178,12 257 682 003,44

Wartas¢ maptku trwatego brutto wedtug stanu na deiglansowy roku 2019 w stosunku do
roku 2018 zwgkszyta s¢ 0 26 501,83 tys. zt, przy czym:
1. Wartas¢ budynkdéw i budowli zwgkszono w wyniku:

» Poniesionych naktadow na budewudynku mieszkalnego przy ul. Piotrkowskiej 68 w
Gdaisku wraz z infrastruktgr(w tym uradzenia techniczne i maszyny);
» Poniesionych naktadéw na budetwudynku mieszkalnego przy ul. Kieturakisa 6
w Gdasku wraz z infrastruktgr(w tym urzdzenia techniczne i maszyny);
2. Wartas¢ srodkoéw trwatych w budowie zwkszyta s¢ 0 9 051,61 tys. zt.
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Naktady nasrodki trwate w budowie oméwiono w tabeli nr 5.

Tabelanr5
Na wielkas¢ naktadow inwestycyjnychsfodki trwate w budowie) skfadajsie nastpujace
pozycje:
Lp. | Wyszczegolnienie Warto §¢ nakladow

Naktady na dokumentagjprojektows, optaty przysczeniowe,

Razem

13 532 944,98

L roboty budowlane — Osiedle Unruga (4 budynki aitaie) 878 793,29

2. | Nakfady na budogvbudynku mieszkalnego ul. Wrébla 23 1441 433,71
3. | Nakfady na rewitalizagjDolnego Miasta w Gdesku 972 106,93

4. | Nakftady na budogbudynku uytkowego Reduta Wyskok 4/5 4 646 983,08

5. | Naktady na budogwbudynku uytkowego Reduta Wyskok 6 AB 5593 628,97

6.

Wartas¢ netto rzeczowego mgku trwatego Spotki na dzie 31.12.2019 r. wyniosta
258 730,45 tys. zt i w stosunku do roku poprzedmiegrosta o 26 608,51 tys. zt, to jest o
11,57%.

4.1.2. Aktywa obrotowe Spoiki

Aktywa obrotowe Spoétki w porOéwnaniu z rokiem popimen zwkkszyly st o kwok
1 941,86 tys. zt i wynosity na koniec roku obrotmye 30 203,41 tys. zt.

Wplyw na zwekszenie aktywow miato:
Zwigkszenie srodkow piengznych w kasie i na rachunkach bankowych o kwot
1 444,24 tys. zt
Zwigkszenie rozrachunkoéw z tyt. podatkéw, dotacji, agdbezpiecze spotecznych i
zdrowotnych oraz innyckwiadczé o kwok 886,67 tys. zt

>

>

> Zwigkszenie rozrachunkow z tyt. dostaw i ustug o kviE®8,88 tys. zt
Zmiany aktywow obrotowych obrazuje tabela nr 6. Tabela nr 6
Lp. | Wyszczegblnienie Stan na Zwiekszenia Zmniejszenia Stan na
: 31.12.2018 . 31.12.2019 .

. 5;,3’};*” dostaw | 521 648,94 11519194,3]  10950307,2( 1 090 536,0]
Rozrachunki z 639 038,01 11 668 306,8] 11 652 822,1( 654 522,71
tytutu najmu
Sac}ffljk' z tytutu 309 270,04 291 447,0( 50985914 90 857,9¢
Aktualizacja 385 397,84 17 320,67 629559 396 422,91
naleznosci (-)
Aktualizacja 41 260,34 423 238,87 42072811 43 771,04
odsetek (-)

2 | Srodki pieniezne | 27 639 809,0{ 3 504 591 922,1| 3 503 147 678,1] 29 084 0530
Rozliczenia 100 096,01 1053 527,61 1124797,9] 28 825,66

3 | miedzyokresowe
Razem aktywa 28 261 554,04 3 517 164 644,0| 3 515 222 783,4| 30 203 414,7
obrotowe

W powyszej tabeli omowiono stany zgodnie zdami, pozycjegczne bilansu.
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4.1.2.1. Przychody i nalenosci czynszowe

4.1.2.1.1. Nalgnosci czynszowe
SzczegoOtowe dane oraz analizy dotyez przychoddw i nalmosci czynszowych podano w
tabelach numer 7-10.
4.1.2.1.2 Przychody i nakenosci w ztotych brutto z tytutu czynszu w zasobach smigch
przedstawia tabela nr 7.

Tabela nr 7
Wvszezeablnieni lokale mieszkalne lokale aytkowe Razem
y g Rok 2018 | Rok 2019 Rok 2018]  Rok 2019 Rok 2018] Rok120
Naleznosci

Naleznosci z tytutu
czynszu wraz 2z 521 762,37 506 702,17 48 692,65 42 506,47 570 255,0 549 208,64
mediami:
zasoby Spoiki
Dolne Miasto 12 788,90 12 810,38 611,67 1 205,49 13 400,57 5801
- pustostany

. 508 973,47 493 891,7P 47 802,114 40 822,20 556 175,6 534 713,99
zasoby Spofki
garae przy 0,00 0,00 278,84 478,78 278,84 478|78
ul. Cztuchowskiej

Przychody

Przychody nalene
Z tytulu czynszu
wraz z mediami w 9 672 939,67 10 350 789,04 1049 682,40 1084 5378 722 622,01 11 434 926,59
okresie od 01.01.do
31.12.:
zasoby Spoiki
Dolne Miasto 0,00 0,00 0,04 0,00 0,00 0,00
- pustostany

L 9672939,67 10350789,04 100765329 10413888 680592,96 11392 177,67
zasoby Spofki
Garae przy 0,00 0,000 4202911 42 748,92 42 02911 42 748,92
ul. Cztuchowskiej

Na dziex 31.12.2019 r. naimosci brutto z tytutu czynszow wynosity 549 208,64 zi
I w stosunku do stanu z dnia 31.12.2018 r. zmaldly, 24 tys. zt tj. 0 3,72 %.

4.1.2.1.3 Struktug czasow naleencsci czynszowych w ziotych w zasobach wihasnych
przedstawia tabela nr 8.

Tabela nr 8
P Kwota naleznosci
Wyszczegdlnienie i
Stan na dzieh 31.12.2018 Stan na dzie31.12.2019
do 1 miesica 47 077,38 62 495,66
od 1 do 3 miescy 100 443,40 66 114,08
od 3 do 6 miescy 37 536,36 24 175,99
od 6 do 12 miesty 37 141,37 42 854,43
ponad 1 rok 348 256,51 353 568,48
Razem 570 455,02 549 208,64
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4.1.2.1.4 Struktura czasowa naleosci czynszowych brutto w ztotych w zasobach wikasnych
w roku 2019 (lokale mieszkalne i lokaleytkowe) przestawiona jest w tabeli nr 9.

Tabelanr 9
Lokale mieszkalne
Nafeosci brutto
Wyszczegolnienie Zasoby Spofki W tym: KFM, FD, SBC Ogdiem

do 1 miesica 53 298,471 48 163,60 53 298,47

Od 1 do 3 miescy 59 367,35 56 728,0[7 59 367,85

Od 3 do 6 miesty 21 797,32 19 108,77 21 797,32

Od 6 do 12 miegty 22 993,62 22 993,62 22 993,62
Ponad 1 rok 349 245,41 306 012,80 349 245,41
Razem 506 702,17 453 006,86 506 703,17

Lokale uzytkowe
a&bosci brutto Garaze przy
ul. Ogotem
Wyszczegolnienie Zasoby Spofki W tym: KFM, FD, SBC| Cziuchowskiej

do 1 miesica 8 984,89 8 135,88 212,30 9197]19

Od 1 do 3 miesty 6 480,25 5 442,37 266,48 6 746,73

Od 3 do 6 miescy 2 378,67 2 378,67 0,00 2 378,67
Od 6 do 12 miesty 19 860,81 19 860,8(L 0,490 19 860,81
Ponad 1 rok 4 323,017 4 323,07 0,00 4 323,07
Razem 42 027,64 40 140,75 478,18 42 506,47

Ogotem lokale mieszkalne i ytkowe

Ogotem 548 729,84 493 147,61 478,78 549 208,64

Egzekwowanie naimaosci od najemcow opisano w pkt. 3.3 - Politykandykacyjna
4.1.2.1.5 Struktue czasow naleznaosci czynszowych netto w ztotych w zasobach wiasnych
roku 2019 (lokale mieszkalne i lokaleytkowe) przedstawia tabela nr 10.

Tabela nr 10

Lokale mieszkalne

Naleznosci netto
Wyszczegdblnienie Zasoby Spofki W tym: KFM, FD, SBC Ogotem
do 1 miesica 53 298,47 48 163,60 53 298,47
Od 1 do 3 miescy 59 367,35 56 728,0[ 59 367,85
Od 3 do 6 miescy 21 797,32 19 108,7) 21 797,82
Od 6 do 12 miesty 0,00 0,00 0,0q
Ponad 1 rok 0,0( 0,0p 0,00

Razem 134 463,14 124 000,44 134 463,14
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Lokale uzytkowe

alsznosci netto Garaze przy

Wyszczegolnienie Zasoby Spotki W tym: KFM, FD, SBQ Cz+ucrl::5wskiej Ogolem
do 1 miesica 8 984,89 8 135,83 212,30 919719
Od 1 do 3 miesty 6 480,25 5 442,37 266,48 6 746,73
Od 3 do 6 miesty 2 378,67 2 378,67 0,00 2 378,67
Od 6 do 12 miesty 0,00 0,00 0,04 0,00
Ponad 1 rok 0,0( 0,0p 0,00 0,00

Razem 17 843,81 15 956,87 478,[/8 18 322,59

Ogotem lokale mieszkalne i iytkowe

Ogotem 152 306,95 139 957,31 478,718 152 788,73

Na dzieh 31.12.2019 r. naklmosci czynszowe netto z tytutu najmu lokali wynosilyb2,8 tys.

zt bez odsetek z tytutu nieterminowej zaptaty poonniejszeniu o kwetdokonanych w latach
2005-2019 odpiséw aktualizacyjnych nadesci czynszowych. Wskanik zalegtaci
czynszowych netto zasobow Spotki na dadansowy 2019 r. wynosit 1,34 % w stosunku do
przychodow czynszowych.

4.1.2.2 Srodki pieni ezne

Posiadanérodki pienezne w wysokéci 29 084,05 tys. zt pozwalapa zaspokojenie higcych
zobowhzan Spotki oraz wyptat kaucji mieszkaniowych. Utrzynmenstanu srodkow
pienieznych pokrywagcych wysokdé¢ zobowpzan z tytutu wptaconych kaucji jest wymogiem
banku kredytujcego inwestycje Spotki. Kwota kaucji na dzi€1.12.2019 r wynosi
6 269,58tys. zi.

4.2. Kapitaty Spoiki

4.2.1. Kapitat wkasny

Kapitat wkasny Spotki w wyniku decyzji Wspdlnikaaar wypracowanego zysku ulegt w roku

sprawozdawczym zwkszeniu o 17 503,31tys. zt egapc na dzié bilansowy poziom

178 675,59 tys. zt. Kapitat wkasny stanowi 61,844my bilansowej oraz pokrywa w 69,34 %

aktywa trwate Spofki.

Zwigkszenie kapitatu wkasnego ngsito poprzez:

» Podniesienie przez Wspdlnika w 2019 r. kapitatugpadowego o kwet14 910,00 tys. zt.
Kapitat zostat pokryty w gotéwce.

» Wypracowanie w roku sprawozdawczym zysku netto wokgci 2 196,14 tys. zt.
» Wypracowanie zysku z lat ubiegtych w wyseé&io 1 783,18 tys. zt.
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4.2.2.

Kapitat obcy

W stosunku do roku 2018 ulegta zkszeniu wielké¢ kapitatdw obcych Spotki o kwet
11 047,06 tys. zt. Kapitat obcy wynosi na dzelansowy 110 258,27 tys. zt.
Struktuk kapitatu obcego prezentuje tabela nr 11.

Tabela nr 11

Lp.

Wyszczegdlnienig

Stan na
31.12.2018

Zwiekszenia

Zmniejszenia

Stan na 31.12.201

Kredyty ogotem

58 361 194,0¢

11 368 605,59

4 139 840,66

65 589 958,99

Inne
zobowigzania
finansowe, w
tym:

32 418 570,09

2 983 000,70

1021 191,20

34 380 379,59

2a.

Kaucje
mieszkaniowe

5919 992,28

550 226,15

200 636,44

6 269 581,99

2b.

Partycypacje 0s0
fizycznych
bedacymi
najemcami w
kosztach budowy

26 346 080,45

2432 774,55

668 057,40

28 110 797,60

2C.

Zabezpieczenie
nalezytego
wykonania uméw
budowlanych

152 497,36

0,00

152 497,36

0,00

Zobowiazania z
tyt. podatkow i
ubezpieczaé
spotecznych

148 804,70

540 658,74

529 287,05

160 176,39

Zobowiazania z
tytutu dostaw i
ustug,

1781 218,85

4 888 731,57

2 483 375,35

4186 575,07

Rezerwa na
przewidywane
zobowigzania
tytutu robot
remontowych/
inwestycyjnych

0,00

0,00

0,00

0,00

Rezerwy

383 288,85

1561 436,01

383 288,85

1561 436,01

Zobowiazania
wykazane w
RMK

6 115 376,50

268 801,44

2 023 554,24

4 360 623,70

Fundusze
specjalne

2 711,56

78 306,54

61 895,72

19 122,38

Razem

99 211 164,61

21 689 540,59

10 642 433,07

110 258 272,13
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W roku 2019 nagpita zmiana wysok&i obcychzrodet finansowania Spétki, ktérych udziat
wzrést o 12,39 %. W roku 2019 podpisano umowy ktede w wysokéci 7 693,00 tys. zi.,
ktore lpda wyptacane w roku 2020 na:

>

>

uzupetnienie finansowania realizacji
realizowanego z SBC

budynku miedz&go przy ul. Wrébla 23,

uzupetnienie finansowania realizacji budynkuaythiowego przy ul. Reduta Wyskok
6/Szczygla 1, realizowanego gmdkdéw funduszy strukturalnych Unii Europejskiepor

budzetu Pastwa w ramach Regionalnego Programu OperacyjneggewWddztwa

Pomorskiego na lata

uzupetnienie finansowania realizacji

2014-2020,

realizowanego z&odkow funduszy strukturalnych Unii Europejskiegpbudetu Pastwa
w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego Wojetw@dPomorskiego na lata 2014-

2020.

budynkiytkowego przy ul. Reduta Wyskok 4/5

Wzrosty krotkoterminowe zobowzania z tytutu dostaw i ustug o kved? 405,35 tys. zt. Wzrost
ten wynika z duo wyzszych zobowjzaniach wobec kontrahentow.

4.3. Rachunek zyskow i strat

4.3.1. Przychody
Prowadac swop statutow dziatalng¢ Spotka w roku 2019 ogineta przychody, ktorych
struktue prezentuje tabela nr 12.

Tabela nr 12
Wykonanie Plan Wykonanie % 2019/2(
L.p.| Wyszczegblnienie 2018 r 2019rr. 2019r. wykonanie (%)
planu
Przychody netto ze
sprzedazy i zrbwnane
1. [z nimi, w tym: 11 260 123,21 12 106 461,25 12 451 565,06/ 102,85% 110,58%
- przychody z najmu
lokali mieszkalnych
wraz mediami, 9876 582,13| 10 317 387,32 10 350 789,04 100,32% 104,80%
- przychody z najmu
lokali uzytkowych 318 837,39 326 341,60 319 434,14 97,88% 100,19%
- przychody z najmu
garay 573 477,22 597 231,42 764 703,41 128,04% 133,35%
- pozostate przychody
ze sprzeday 27 768,72 27 768,72 27 768,72 100,00%6 e,
- przychody z tytutu
korzystania z placu
budowy przez
wykonawcow robot
budowlanych 594 972,80 | 1477 157,00| 1197 810,16 81,09% 201,32%
Zmiana stanu
produktow -131 515,05 | -398 446,29 -208 940,41 52,44% 158,87%
2. | Przychody finansowe | 780 777,01 | 732 622,02 872 318,89 119,07% 111,72%
Pozostate przychody
3. | operacyjne 767 934,18 | 1131901,01| 1647 333,61| 145,54% 214,51%
4. |Razem 12 808 834,40 | 13970984,28 | 14 971 217,56 107,16% 116,88%
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W roku bilansowym Spotka wypracowata przychodygezhej wysokéci 14 971,21 tys. zi,
tj.116,88% wielkéci przychoddéw w roku 2018. Wzrost w stosunku dour@18 wynika ze
zwig¢kszenia powierzchni oczynszowanej oraz sprzgdegruchomeci przy ul. Kroélikarnia 13
Przychody z najmu lokali mieszkalnychwyzsze od planowanych o 0,32%, a od wykonania
roku 2018 o 4,80%. Przychody z najmu garss wyzsze od wykonania roku 2018 o 28,04%
(zwigkszenia zasobu garg, 3 one wysze od planu o 33,35% . Przychody z najmu lokali
uzytkowych g nizsze od planowanych o 2,12% ze wlgi na opénienie w oddaniu budynku
Reduta Wyskok 6 AB.

Przychody z tytutu korzystania z placu budowyngzsze o 18,91% od planowanych z tytutu
pdézniejszego rozpoezia inwestycji Wrébla 23 ze wzglu na pang decyzje kredytowa oraz
op&nienia w realizacji inwestycjiaytkowej Reduta Wyskok 6 AB.

Zmiana stanu produktéw jest pozycjozliczeniows i wynika z zasady rachunkoém
mowigce] o wspotmierngci kosztéw do przychodéw. Ujemna zmiana stanu pktdu
wskazujeze koszty ustug roku 2019 zostaty poniesione w rolitotowym i nie wysipia w
kosztach rodzajowych kolejnego roku obrotowego.
Wysokas¢ przychodow finansowych to wynik negocjacji opramerania lokat bankowych z
bankami i § one wy:sze od planu roku 2019 o0 19,07 % a od wykonania &K.8 o0 11,72 %.
Wynik w pozycji Pozostate przychody operacyjne gidwnie sprzeda nieruchoméci
Kroélikarnia 13, dlatego wskaiki sg nie porownywalne z wykonaniem roku 2018 oraz z
planem roku 2019.
Wynik tej pozycji jest wyszy od planowanej o 45,54 %, a od wykonania r2&U8 o
141,51%.

4.3.2 Koszty dziatalndci
Rodzaje kosztow dziatal§o przedstawia tabela nr 13

Tabela nr 13
.. .| Wykonanie Wykonanie Wykonanie 2018/2019
Lp. [ Wyszczegolnienie Plan 2019 r. planu
2018r. 20109r. (%) (%)
1. | Amortyzacja 2 574 953,35 2 289 003,45 2 809 055,39 122,72% 109,09%
Zuzycie
2. | materiatow i 1807 706,03 2523898,420 2143 498,95 84,93% 118,58%
energii
3. | Ustugi obce 1547 393,75 2 327 638,83 1609 872,66 69,16% 104,04%
4. | Podatki i optaty 994 967,28 | 963 068,42 1119 304,16 116,22% 112,50%
5. | Wynagrodzenia | 1909 458,24 1 445 972,43 1668 130,52 115,36% 87,36%
Ubezpieczenia
6. |spoteczneiinne | 428 400,71 543 596,15 430 706,04 79,23% 100,54%
swiadczenia
7. |Pozostale koszty| o5 500 45 | 20305904 | 137 374,09 67,65% 220,65%
rodzajowe
g, |Pozostale koszly| ;g5 698 85 | 42343313 | 112769413 | 26632% | 142,95%
operacyjne
9. | Koszty finansowqg 1 260 866,92 2 230 623,09 1 686 384,42 75,60% 133,75%
10. | Razem 11374 903,56 12 950 293,86 13 009 453,89 100,46% 114,37%
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Jak wynika z powsszego zestawienia tabelarycznego, Spoétka poniasizik na planowanym
poziomie oraz 0 14,37% vgze nk wykonanie roku 2018. Pozycja ktora maywptyw to
pozostate koszty operacyjne, wzrosty w stosunkpldau o 166,32 % a w stosunku do roku
2018 0 42,95 %. Wynika to z zaygania rezerwy na prace wykonane przez podwykogawc
roku 2013.

Zanotowano zmniejszenia wasto w stosunku do warfgi planowanej w pozycjach: zycie
materiatéw i energii, ustug obcych, podatkach aetgth, ubezpieczeniach spotecznych i innych
swiadczeniach. Koszty te stanampodstaw dziatalndci i s3 nazywane kosztami dziatalim
operacyjnej. $one nisze od przychodu z dziatakwod podstawowej, co oznacza Spotka
wykazuje zysk na poziomie 2 533,62 tys. zt na dhnakci podstawowej. Hone jednak wisze

w stosunku wykonania roku 2018. Koszty dziatatgodstawowej wptywaj bezpdrednio
na obcyzenie stawki czynszu. Zekszone koszty dziataldoi podstawowej oraz sytuacja
rynkowa w 2020 roku, ktéra powoduje wzrost kosztékania do konieczrici zweryfikowani
stawek czynszu.

Struktug procentowy udziatu poszczegolnych rodzajow kosztéw w kosziagblem w roku
2019 r. prezentuje diagram nr 1.

Diagram nr 1

Struktura kosztow 2019 r.

4~ .
¥ Amortyzacja
\ 9% ¥ Zuzycie materiatow i energii

® Ustugi ob
ot 14% stugi obce
¥ Podatki i optaty

d " » Wynagrodzenia
é 23% ~ Pozostate koszty rodzajowe
4 (]

¥ Pozostate koszty operacyjne

¥ Koszty finansowe

4.3.2.1Zuzycie materiatow i energii

W roku 2019 koszty zitycia materiatow i energii wyniosty 2 143,49 tyk.co stanowi 118,58
% wykonania roku 2018 i 84,93 % planowanych kosaztéku 2019.

W roku 2019 Spoétka zakupita materiaty na kyd7,65 tys. zi. Materiaty te przeznaczone
zostaly do bezpwedniego zuycia. Gtdwne pozycje to: zakup materiatdw biurowyde,32
tys. z1), zakup prasy, literatury fachowej, progtamdo kosztorysowania (3,79 tys. zi),
srodkéw czystéci (5,44 tys. zt), zakup art. sppwvczych (2,06 tys. zt), wyposanie biura w
sprzty (3,11 tys. zt), paliwo (7,01 tys. zt), orazzostate zakupy (9,92 tys. zt.).
Wymienione kosztygkosztami niezédnymi do funkcjonowania Spoiki.

Koszty zuycia energii uksztattowaty sha poziomie 1 810,35 tys. zt. Na wietkdej pozyciji
sktadaj si¢: koszty zuycia energii elektrycznej (347,59 tys. zt), gazQQq b4 tys. zt), energii
cieplnej (438,18 tys. zt) oraz kosztyzzgia wody (923,94 tys. zi).Zycie energii dotyczce
wynajmowanych lokali zytkowych i mieszkalnych jest refakturowane na najém
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4.3.2.2. Koszty ustug obcych

Poziom zakupionych ustug obcych w poszczegdlnybhradzajach obrazuje tabela nr 14.

Tabela nr 14
L : . %
L.p. |Wyszczegolnienie| Wykonanie | Plan 2019 r.| Wykonanie |\yykonania| 2019/2018
2018 r. 2019r. planu %
1, Es*ug' remontowe, g, 538 71 | 1 248 602,19 1 022 054,08 81,86% | 110,23%
onserwacja
2. Ustugi komunalne 275 849,91 368 500,00 242 566,49 65,83% 87,93%
3, |Obstugaprawna, | 125 /0091 | 39805880 18292249 4595% | 103,07%
informatyczna,
4, Ustugi pocztowe 10 140,90 11 154,99 10 206,40| 91,50% 100,65%
5. Ochrona obiektu 4 334,74 4 681,5p 4 168,12 89,03% 96,16%
Ustugi
6. . . 12 772,87 | 15 966,09 15 060,18| 94,33% 117,91%
telekomunikacyjne
8. Pozostale 139 587,71 280 675,15 132 894,90 47,35% 95,21%
9. | Razem 1547 393,792 327 638,83 1609 872,66 69,16% 104,04%

W roku 2019 ustugi obce uksztattowaty sia poziomie 1 609,87 tys. zt, co stanowi 104,04 %
wykonania roku 2018 i 69,16% planu na rok 2019. Wgrto ze zmniejszonych kosztow

poniesionych gtéwnie w pozycji ustugi remontowe.

Obnizenie kosztoéw ustug obcych pokazuje racjonalne goseflo gospodarowania zasobem
mieszkaniowym i gytkowym.

4.3.2.3.Podatki i optaty

Na wielkas¢ podatkdéw i optat sktadajsic miedzy innymi: podatek od nieruchosw w
wysokasci 647,34 tys. zt, wywOz nieczysio w wysokaci 379,22 tys. zi, optatyagdowe i
skarbowe 3,13 tys., optaty notarialne w wysak®,52 tys. zt, PCC w wysokoi 68,05 tys.
zt, optata PFRON w wysokoi 14,63 tys. zi, pozostate w wyscko 1,41 tys. zi.

Na poziom tych kosztéw Spotka nie ma wptywu.
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4.3.2.4. Wynagrodzenia

W roku 2019 jak i w latach ubiegtych pracownicy TR&ottawa” Spotka z 0.0. wynagradzani
byli na podstawie Regulaminu Wynagradzania Prackodwni
Koszty wynagrodzgew roku 2019 obrazuje tabela nr 15.

Tabela nr 15
%
L.p. | Wyszczegllnienie] Wykonanig¢ Plan 2019]r. Wykdaea | wykonania
planu | 2019/201
2018 . 2019r. %
Wynagrodzenia
1. |umowy o prae -| 1764429,3¢q 1445972,43| 1520046,56 105,12% 86,14
koszty
Wynagrodzenie
o, |2 Wl umOw 45058851 180000,00 | 148 083,96 82.27% | 102,114
cywilno-prawnych
— koszty
3. |Razem 1909 458,24 1625972,43| 1668 130,5p 102,596 87,36

Do

W roku 2019 koszty wynagrodieiksztattowaty si na poziomie 1 668,13 tys. zi, co stanowi
87,36 % wykonania roku 2018 oraz 102,59 % wykomg@hanu roku 2019.

Osobowy fundusz ptac ordrednie wynagrodzenie przedstawia tabela nr 16.

Tabela nr 16

Wykonanie %

Lp. Wyszczegdlnienie Plan 2019 . _
2019r. wykonania planu
1. | Osobowy fundusz ptac w zi 1900 071,53 @ 889,57 96,68%
o) Srednioroczne zatrudnienie 2551 2513 98.51%
etaty

3. |Srednie wynagrodzenia w zi 6 206,95 6 091,39 8,18%

W roku 2019 wykonano fundusz ’p+ac zgodnie z zahym planem. Osobowy fundusz ptac
roku 2019 osigngt 96,68 % planuSrednie wynagrodzenie za rok 2019 wyniosto 6 094,39z
przy planowanej wielksei 6 206,95 zt.
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4.3.2.58Swiadczenia na rzecz pracownikow

W tej pozycji mieszcg sie narzuty na wynagrodzenia w postaci kosztow ubezpie
spotecznych (325,20 tys. zt), koszty szkopgacownikow (14,63 tys. zt), zaktadowy fundusz
swiadczeé socjalnych (79,37 tys. zt), koszty bhp, wydatkiathrore zdrowia — koszty bada
okresowych (2,3 tys. zt) oraz pozostate (9,2 ti)s. z

4.3.2.6. Amortyzacja

Poziom kosztow amortyzacji uksztattowat sv wysokaci wynikajgcej z obowdzujacych
przepisow w tym zakresie i ulegt zskiszeniu 0 9,09 % w stosunku do roku ubiegtego zgiwa
na wzrost maijtku, podwyszenie stawki amortyzacyjnej budynkow, oraz nahdze
umorzenia dlarodkéw nie likwidowanych w roku 2019. \8ksze wykonanie od planowanego
0 kwote 520,05 tys. zt wynika z amortyzacji po uwadhieniu korekt roku 2017 i 2018.

4.3.2.7. Pozostate koszty rodzajowe.

Pozycja ,pozostate koszty rodzajowe” wynosi 13hy&7 zt, na co sktadajsic: ubezpieczenia
majtkowe (74,08 tys. zt),reprezentacja i reklama (23y%. z1), ryczalty zazywanie wtasnych
pojazdow do celow sibowych (25,86 tys. zt), oraz pozostate (24,24 1ys.

4.3.2.8. Pozostate koszty operacyjne

W roku 2019 Spotka poniosta wgze w stosunku do roku ubiegtego pozostate koszty

operacyjne — 1 127,69 tys. zt (w 2018 roku — 788y89zt). Na wielké¢ tych kosztow sktadaj
sie hastpujace pozycje przedstawione w tabeli 17.

Tabela nr 17
Lp. Wyszczegblnienie Kwota zi
1. | Odpis w koszty nalmaosci czynszowych 622 563,58
5 gr(z)sczetgo V\.jsgedgoowe wniesionych spraw adowych, zasfpstwa 54 709,42
3. | Kary umowne zwrécone wykonawcy 46 822|21
4. | Koszty operatow szacunkowych 25 209,40
5. | Pozostate koszty operacyjne 378 389,52
6. | Razem 1127 694,13

4.3.2.9. Koszty finansowe

W roku 2019 Spétka poniosta wgze, w stosunku do roku ubiegtego pozostate koszty
finansowe — 1 686,38 tys. zt (w 2018 roku — 1 26(y3s. zt). Koszty finansowe obejmuj
odsetki od kredytow bankowych (1 187,37 tys. zfs#y waloryzacji kaucji i partycypacji
(97,80 tys. zl), pozostate (401,21tys. z}).
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4.3.  Wynik na dziatalnosci
Wynik na dziatalnéci Spotki obrazuje tabela nr 18
Tabelanr 18
... Wykonanie Wykonanie | % wykonanie | 2019/2018
Lp. | Wyszczegdlnienie 2018 . Plan 2019 2019 . planu W %
Przychody netto 12 106 o 0
1. ze sprzeday 11 260 123,21 461,25 12 451 565,06 102,85% 110,58%
Koszty 10 296
2. |dziatalngci 9 325 137,82 237 66 9917941,81 96,33% 106,36%
operacyjnej ’
Wynik na 1810 0 0
3. sprzedaiy 1934 985,39 223,59 2 533 623,25 139,96% 130,94
Pozostate 1131
4. | przychody 767 934,18 901 01 1647 333,61 145,54% 214,51%
operacyjne ’
5, |Pozostale koszly| - 708 898 89 | 423433,131127694,13|  266,32% |  142,95%
operacyjne
Wynik na
6. |dziatalnosci -20 964,64 708 467,88 519 639,48 73,35% -2478,65%
operacyjnej
7. ErzyChOdy 780 777,01 | 732 622,02 872 318,89 119,07% |  111,72%
inansowe
8. | Koszty finansowe 1 260 866,92 62233009 1686 384,42 75,60% 133,75%
Wynik na 1498
9. |dziatalngci -480 089,91 001.07 -814 065,53 54,34% 169,57%
finansowej ’
1020
10. | Zysk brutto 1433 930,84 690 40 2239 197,20 219,38% 156,169
11, | Podatek 0,00 440 995,39 43 051,00 9,76%
dochodowy
12.| Zysk netto 1433930,84| 579695,012 392 445,97 412,71% 166,859

Wyniki roku 2019 Spotka wypracowat na wysokim pmmie gospodarczym mimo szerszego
zakresu dziatania eksploatacyjnego i remontowegowipsokad¢ zysku roku 2019 wptyla
gtéwnie sprzedanieruchomeci Krolikarnia 13.

Zarzad Spotki wnioskuje, aby wypracowany przez Spalkroku 2019 zysk netto, zgodnie z
art. 24 ust. 2 ustawy ,,O niektérych formach popmsebudownictwa mieszkaniowego” oraz §
14 Aktu zawjzania spotki zostat, uchwatZgromadzenia Wspélnikow, przeznaczony na
podwyzszenie kapitatu zapasowego Spoétki w wysak@0% zysku netto, a w wysokm 80%

na utworzony fundusz modernizacyjno — inwestycyjnkapitale rezerwowym, ktoregoodki
beda przeznaczone na rewitalizagasobu Spoétki na Dolnym Mieie.
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4.4. Podstawowe wskaniki ekonomiczne — porownanie roku 2018 i 2019
Tabela nr 19
Wskazniki aktywno $ci
2018 | 2019
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug
CyKl rotacji nalenosci *365| 1,83 | 2,54
Przychody ze sprzedga
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug
CykKl rotacji zobowazan *365|57,74( 122,72
Przychody ze sprzeda
Przychody ze sprzeda
Produktywndé¢ majtku ] *100| 4,32 | 4,31
Stan aktywow na koniec okresu sprawozdawczego
Wskazniki ptynnosci
_ 2018 | 2019
Aktywa obrotowe ogétem
Wskaznik biezgcej ptynndci ] ] ] 569 3,64
Zobowigzania krétkoterminowe
Aktywa obrotowe ogétem - zapasy
Wskaznik szybki ptynndci . . ] 569 | 3,64
Zobowigzania krotkoterminowe
Wskazniki rentownosci
2018 | 2019
Zysk netto
Rentownd¢ sprzeday netto *100|12,73]| 17,64
Przychody ze sprzeda
Wynik na dziatalnéci gospodarczej
Rentownd¢ sprzeday brutto *10017,18| 20,35
Przychody ze sprzedga
< ; ; Zysk netto
RentO\(/jvntéc na dziatalnéci . *100 | 17,00| 24,52
gospodarcze] Stan aktywéw na koniec okresu sprawozdawczego
Zysk netto
Rentownd¢ majtku ogotem ] ) *100| 0,55 0,76
Stan kapitatu wt. na koniec okresu sprawozdawczego
Zysk netto
Rentownd¢ kapitatu wkasnego ] ) *100] 0,89 1,23
Stan kapitatu wt. na koniec okresu sprawozdawczego
Wskazniki finansowania
2018 | 2019
Zobowigzania ogotem
Stopa zadlzenia ogotem *100 | 38,10| 38,16
Aktywa ogétem
Kapitat wiasny
Pokrycie majtku trw. kap. wt. *100 | 69,43| 69,06
Aktywa trwate
Kapitat wlasny + zobow. dilugoterm.
Trwato$¢ struktury finansowania ] *100 | 95,60( 95,08
Stan pasywow na koniec okresu sprawozdawczego.
zysk netto + amortyzacja + koszty finansowe
Pokrycia zadhzenia ] 4,18 | 3,97
koszty finansowe+ raty kredytéw
Przychody ze sprzedga
Wskanik finansowania kosztéw ) ] o ] 1,06 | 1,07
koszty dziatalnéci operacyjnej + koszty finansowe

41



Wskazniki aktywno §ci

Wskaznik rotacji zobowazah pokazuje liczb dni, jaka potrzebna jest Spoéice do sptacenia
swoich zobowjzan krétkoterminowych. Wart@ wskanika na poziomie 122,72 dfwiadczy

0 bardzo dobrej ptynrdai w regulowaniu swoich bigcych zobowazan.

Wskazniki ptynno$ci

Wskaznik biezacej ptynndci pokazuje jaka jest zdoldéd firmy do regulowania
krotkoterminowych zobowizan srodkami obrotowymi. W Spéice ten wskak znajduje si na

poziomie 3,64 co oznaczge Spoétka posiada ptynsbfinansowy i nie ma probleméw ze spiat
biezacych zobowiza.

Wskaznik szybki ptynndci jest uzupetnieniem wskaika biezacej ptynndci. Informuje on o
mozliwosciach Spotki sptacania krotkoterminowych zobgwehh aktywami o wysokiej
ptynndsci. Jego wysok& wynosi 3,64 , co oznacza, Bpotka ma szykkpltynnai¢. Na

wielkos¢ wskanikbw wplywa wyszy na dzié bilansowy poziom zobowkah

krotkoterminowych przy jednoczesnym wgee aktywow obrotowych. § to jednak
zobowgzania bieace i wynikap z realizacji procesu inwestycyjnego. Wahiki s3 tozsame
gdyz spotka nie ma zapaséow. Stsnodkow pieneznych gwarantuje w petni ich termingw
zaptat

Wskazniki rentownosci

Wskazniki rentowndci bardzo czsto uwaane § za najwaniejszy element analizy sytuaciji
finansowo-majtkowej Spotki. Wskaniki rentowndgci obrotu § stosunkiem procentowym
zysku do przychodu ze sprzegidub kosztow uzyskania przychodow. Oltega one udziat
odpowiedniego wyniku finansowego w waitd uzyskanej ze sprzeda ustug oraz
zrealizowanych operacji finansowych. Wgkiki rentowndgci oznaczaj, jak wiele zysku netto
ze sprzeday pozostaje w Spoice. Zysk ten wynidst w 2019 rakeB89 197,20 zt

Wszystkie 5 wskanikdw rentowdci znajduy sie na paadanym poziomie (tabela nr 19
wskazniki rentowndgci).

Wskazniki finansowania kosztow

Wskaznik pokrycia aktywow trwatych kapitatami wiasnymustruje efektywnéé polityki
finansowej Spotki. Wskinik na poziomie 1 i powsej wskazuje,ze skalkulowana stawka
czynszu na dziataldoi mieszkaniowej pokrywa koszty dziatakoo mieszkaniowej oraz
koszty finansowe zwrane ze spiatkredytow zacjgnictych na prowadzenie tej dziatakod
Wskaznik ilustruje zdolné¢ podmiotu do regulowania zoboyzien biezacych aktywami
biezacymi, ktore mog by¢ szybko przeksztalcone w foenpienkzng. Wielkos¢ wskanika
powinna s¢ ksztattowa na poziomie 1 dla utrzymania rownowagi finansowjyt niski
wskaznik moze doprowadz do niewyptacalngi.

Wysoka warté¢ wskanikow finansowania w przypadku Spétki jest prawidé ze wzgidu
na konieczng& zatrzymania na rachunku bankowym kaucji. Wynika z® specyfiki

dziatalngci i modelowego prezentowania wgkika.
Wysokas¢ kaucji w 2019 r wyniosta 6 269 581,99 zi.

Gdaask, 06 marca 2020
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