WYSZKOWSKIE TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO
SPZ0.0. o
SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI ZA ROK 2013

1. INFORMACJE OGOLNE o o

Wyszkowskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0. 0. zostato powolane uchwa'léi-% ( ;

Rady Gminy Wyszkow Nr XXXV1/54/98 z dnia 26 marca 1998r. e
Wyszkowskie TBS Sp. z o. o. dziata w formie spotki z ograniczong odpowiedzialnodcig jest ( §
zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sadowym pod Nr KRS: 0000142996, .

Budujac mieszkania dla mieszkancow Gminy, Wyszkowskie TBS Sp. z o. 0. uczestniczy w
realizacji zadania wlasnego Gminy jakim jest zaspokojenie mieszkaniowych potrzeb lokalnej
spoltecznoscl.

System budownictwa czynszowego jest modelowym rozwiazaniem partnerstwa publiczno —
prywatnego. Umozliwia taczenie kapitatéw publicznych ze srodkéw wiasnych TBS 1 budzetow
gmin oraz os6b fizycznych i zakladéw pracy zainteresowanych najmem i uczestniczacych w
finansowaniu budowy mieszkan w formie partycypacji.

Po likwidacji w 2009r. Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, Towarzystwa Budownictwa
Spolecznego zostaly pozbawione mozliwosci finansowania budownictwa mieszkaniowego ze
srodkow kredytu preferencyjnego, co skutkuje zatrzymaniem dalszego rozwoju budownictwa
czynszowego 1 pozbawieniem mozliwosei dostgpu do mieszkan oséb 1 rodzin o nizszych
dochodach.

Wyszkowskie TBS poszukuje mozliwosei i zrddel finansowania budowy nowych mieszkan, na
zasadach podobnych do budownictwa czynszowego, w oparciu o kredyt komercyjny.
Dzialalno$¢ Wyszkowskiego TBS obejmuje:

« budowa mieszkan przeznaczonych dla o0séb i rodzin, ktérych dochody znacznie
ograniczajq mozliwos¢ budowy wlasnego domu lub zakup mieszkania, a ktérych staé na
oplacanie umiarkowanych czynszow,

« zarzadzanie nieruchomosciami komunalnym, w tym wspolnotami mieszkaniowymi

» utrzymanie sprawnosci ekonomicznej Spotki,

« zarzadzanie budynkami socjalnymi i komunalnymi

« zarzadzanie wspolnotami mieszkaniowymi

« zarzadzanie budynkami komercyjnymi

« zarzadzanie budynkami publicznymi

+ zarzadzanie cmentarzem miejskim

»  zarzadzanie terenem bylego wysypiska $mieci

Przychody Towarzystwa pochodzg z nastepujacych Zrodet:

a) czynsz najmu placony przez najemcow mieszkan. Jego wysoko$¢ musi by¢ ekonomiczna, tj.
pozwala¢ na splate kredytu zaciagnigtego na budowg mieszkan oraz pokrycie kosztow
eksploatacji i remontow, jednak nie moze przekroczy¢ 4 % wartosci odtworzeniowe] lokalu
rocznie,

b) czynsz najmu placony przez najemcéw lokali ustugowych, garazy 1 miejse parkingowych
stanowigeych wlasnoséé TS,

¢) wplywy z realizacji umdw zarzadzania nicruchomosciami.



2. KAPITAL SPOLKI

Kapitat podstawowy Spéiki, na dzien 31.12.2013r., wynosit 3 394 000 zI; 3 394 udziatow po
1.000 zt kazdy.

Gmina Wyszkow jest wladcicielem 100% udzialdéw Spotki,

Kapital podstawowy Spolki w roku sprawozdawezym nie ulegl zmianie.

Kapital zapasowy Spotki wzrdst o kwote 138689.76 zi, w zwiazku z uchwala nr 7/2013
Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw w/s przeznaczenia zysku za rok 2012,

Z bilansu Spotki, sporzadzonego na dzien 31.12.2013r. wynika, ze zwicksza sie udziat kapitatow
wiasnych w finansowaniu majatku, natomiast zmniejsza si¢ udzial kapitaléw obcych, w tym udziat
kredytow bankowych w zwiazku z ich systematyczna splata.

Kapital obcy stanowig dhugoterminowe zobowiazania z tytulu kredytéw inwestycyjnych ze
srodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego oraz zobowigzania finansowe - partycypacje
najemecow w kosztach budowy mieszkan oraz kaucje zabezpieczajace z tytutu najmu.

3. MAJATEK SPOLKL.

Majatek Spolki stanowig nieruchomosei zabudowane, $rodki trwate w budowie oraz urzgdzenia
techniczne:

1. Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi wielorodzinnym — inwestycje
zrealizowane z udzialem kredytu ze $rodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego
1) nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym polozona w
Wyszkowie, przy ul. T, Kosciuszki 35A,
2) nieruchomos$¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym wiclorodzinnym potozona w
Wyszkowie, przy ul. T. Kosciuszki 41a,
3) nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym potozona
w Wyszkowie, przy ul. 1 Maja 23a,
4) udzial w nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym
potozonej w Wyszkowie, przy ul. 1 Maja 23,
5) nieruchomos¢ przy ul. Lacznej w Wyszkowie,

2. Srodki trwate w budowie.

W roku sprawozdawczym Spotka ponosita naklady zwiazane z planowang inwestycja przy

ul, Lacznej w Wyszkowie w tym;
» zakup dokumentacji projektowej: mapy do celow projektowych, koszt wykonania
kosztorysow,

3. Urzadzenia techniczne i maszyny.
W roku sprawozdawczym Spotka dokonala zakupu érodkéw trwalych stanowigeych wlasnosé
zlikwidowanego ZADM w tym urzadzenia biurowe, meble, $rodki transportu, urzadzenia
techniczne do utrzymania porzadku przy budynkach oraz drobne narzedzia.



4. SKEAD OSOBOWY ZARZADU I ZATRUDNIENIE:

Zarzad Wyszkowskiego TBS Sp. z 0. 0. w okresie sprawozdawczym pracowal w skladzie 2
osobowym:

1. Marek Siekierski - Prezes Zarzadu

2. Stawomir Rutkowski — Czlonek Zarzadu

Zatrudnienie w okresie sprawozdawczym 15

W 2013 roku pozyskano srodki zewngtrzne na czgsciowe pokrycie kosztow zatrudnienia 2
pracownikow

5. ZARZADZANIE MAJATKIEM I EKSPLOATACJA BUDYNKOW

W roku 2013 Spotka zarzadzata w okresie sprawozdawczym 118 lokalami mieszkalnymi w
budynkach mieszkalnych przy ul. T. Kosdciuszki 35A, T. Kosciuszki 41A, 1 Maja 23az.
Lokalami ustugowymi, stanowiskami w garazu podziemnym 1 garazami, l4-ma wspdlnotami
mieszkaniowymi, budynkami komunalnymi, cmentarzem miejskim, budynkiem dworca
kolejowego, terenem bylego wysypiska miejskiego. Zarzadzanie w/w majatkiem obejmowato w
szczegdlnosei utrzymanie w sprawnoéci technicznej instalacji 1 urzadzen, konserwacje,
wykonywanie prac porzadkowych w otoczeniu budynkow oraz przeglady okresowe wynikajgce
7 przepisow prawa budowlanego.

6. DZIALALNOSC INWESTYCYJNA

Przedmiotem dzialania Towarzystwa jest realizacja spofecznego budownictwa czynszowego i
eksploatacja wybudowanych mieszkan na zasadach umowy najmu.

Program spolecznego budownictwa mieszkaniowego cieszy sie duzym zainteresowaniem. Na
liscie zainteresowanych najmem lokali mieszkalnych w zasobach Wyszkowskiego TBS znajduje
sig ponad 200 wnioskodawcow, ktorzy systematycznie ponawiaja pytanie o termin budowy
nowych mieszkan.

Ustawa o niektérych formach rozwoju budownictwa mieszkaniowego stwarza mozliwodci
dalszego funkcjonowania TBS oraz kontynuacji wymiernego uczestniczenia w realizacji zadania
wiasnego Gmuny jakim jest zaspokojenie mieszkaniowych potrzeb lokalnej spolecznoéei.

Warunki i etapy zrealizowane nowej inwestycji to:
I. Pozyskanie dodatkowego terenu pod nowe budynki,
2. Pozyskanie i zabezpieczenie srodkdéw na zadanie inwestycyjne
3. Uzyskanie prawomocnego pozwolenia na budowe,

Etapy ktére stanowig plan na nadchodzgey rok:

. Zgromadzenie $rodkéw wlasnych na finansowanie czesel kosztow budowy, w tym
partycypacje najemcOw, partycypacje podmiotow zainteresowanych uzyskaniem
mieszkan dla wskazanych oséb, srodki whasne Towarzystwa.,

2. Uzyskanie promesy kredytu na finansowanie czgsci kosztéw budowy,

Przeprowadzenie przetargu na wylonienie wykonawey inwestycji

4. Rozpoczgceie realizacji I etapu zabudowy mieszkaniowej przy ul. Lacznej w Wyszkowie

[FS]



7. ANALIZA WYNIKU FINANSOWEGO SPOLKI

Uchwata Zgromadzenia Wspélnikow 7/2013 Zwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow w/s
przeznaczenia zysku za rok 2012r. zostala wykonana, kwota zysku wypracowanego w 2012r,
powickszyta kapitat zapasowy Spéiki.

1. Dzialalno$¢ finansows Spotki odzwierciedla sprawozdanie finansowe za rok 2013.

2. 7 analizy rachunku zyskéw 1 strat, sporzadzonego za okres 01.01.2013 do 31.12.2013
roku wynika, ze przychody z dziatalnodci gospodarczej osiggnety 3284287,82 ,
natomiast koszty dzialalnodci gospodarczej oraz koszty finansowe poniesione na splate
kredytow wyniosty 2963270,45 7t

Spotka zamknela rok obrachunkowy 2013 zyskiem netto w wysokosei 269910,37 zt.
Na wynik finansowy wplynely nastepujace czynniki:
a) po stronie dochodéw

- realizacja przychoddw z najmu lokali mieszkalnych,

- realizacja przychodow z najmu lokali ustugowych i garazy,

- przychody finansowe,

- przychody z tytutu realizacji uméw o zarzadzanie nieruchomosciami

b) po stronie kosztow

- koszty finansowe zwigzane ze splatq kredytéw inwestycyjnych zaciagnietych na
finansowanie kosztow budowy budynkéw przy ul. T. Kosciuszki 35A 1 T. Koseiuszki
41A, 1 Maja 23a, 1 Maja 23,

- koszty dzialalnodci operacyjnej, w tym wynagrodzenia, amortyzacia majatku, koszty
administracyjne, podatki, oplaty oraz ubezpieczenia majatkowe i spoleczne, zuzycie
materialdw i energii, ustugi obce,

- koszty zwigzane z utrzymaniem zasobdw mieszkaniowych, w tym zuzycie materialow
I energii, ushugi, ubezpieczenia majatkowe, ustugi obee, podatki.

7 zestawienia kwot uzyskanych przychodow i poniesionych kosztow wynika, ze :
1. W roku sprawozdawczym przychody z dzialalnosei operacyinej osiagnety poziom
3178119,79 zb w roku 2012 odpowiednio 1825338,10.
Wzrost przychoddw, w gtéwnej mierze zostal spowodowany przejeciem w zarzad mienia
komunalnego oraz 13 wspdinot mieszkaniowych

2. W roku sprawozdawczym koszty dziatalnosci operacyjnej osiagnely poziom
2638001,5741;
Wzrost kosztow dziatalnodci operacyjnej zostal spowodowany ghownie: zwiekszona
iloécig zarzadzanego zasobu, wzrostem zatrudnienia, zwiekszonymi
obcigzeniami z tytul wzrostu cen dostaw mediow w tym energii elektrycznej, energii
cieplnej, wody i odbioru sciekow oraz cen materialdw i ustug.



7. WARUNKI BUDOWY NOWYCH MIESZKAN

W 2009 1. rzad wycofat si¢ z finansowego wsparcia budowy mieszkan na wynajem w systemie
TBS. Tymezasem, wg ostroznych szacunkéw na mieszkanie w TBS-ach oczekuje w kraju ok.
100 tys. gospodarstw domowych, Mieszkania w systemie TBS dobrze wpisaty sie w luke na
rynku mieszkaniowym pomiedzy lokale wlasno$ciowe oraz socjalne.

W samym Wyszkowie na liscie oczekujacych znajduje si¢ ponad 200 nazwisk. Sa to osoby o
dochodach  ograniczajacych mozliwo$é zakupu lokalu mieszkalnego na wolnym rynku, a
Jjednoczesnie niekwalifikujace si¢ do mieszkan komunalnych  czy socjalnych. Sytuacja
ckonomiczna tej grupy pozwala jednak na optacenie czynszu, podwyzszonego o splate kredytu
zaclagnigtego na realizacje inwestycji.

Utrzymywanie 1 powigkszanie si¢ luki na rynku mieszkaniowym, pomiedzy mieszkaniami
zakupionymi na wolnym rynku oraz mieszkaniami socjalnymi wskazuje na potrzebe realizacji
budownictwa na zasadach sprawdzonych przez TBS-y.

Na podstawie sondazu prowadzonego w grupie wnioskodawedw, zainteresowanych uzyskaniem
mieszkania z TBS, mozna stwierdzi¢, ze wigkszo$¢ z nich bylaby zainteresowana oferta
uwzgledniajaca wyzsze koszty z tytulu splaty kredytu komercyjnego z opejq uzyskania prawa
wiasnosci po dokonaniu jego splaty.

Program z punktu widzenia adresatéw posiada wiele atutdw:

¢ Jest atrakcyjng alternatywa dla wynajmu mieszkan na rynku,

» Beneficjenci nie musza posiada¢ zdolnosei kredytowej potrzebnej do zakupu mieszkania
na rynku,

e Beneficjenci nie zaciggaja kredytu wieloletniego — bezpieczenstwo finansowe,

¢ Istnigje mozliwo$¢ wyjscia z programu bez straty srodkow finansowych (zwrot wkiadu

wlasnego oraz sptaconej czesci kredytu),
Mieszkania moga by¢ realizowane ,,pod klucz” , wowczas nie s3 wymagane dodatkowe
srodki na wykonczenie,

*  Wiarygodnos¢ inwestora —~ spotka gminna,

Przy analizie zalozen do nowej inwestycji nalezy zauwazy¢ ze:

1. System TBS oraz proponowany projekt sa kierowane do 0s6b zwiazanych z Gming
Wyszkow, zainteresowanych uzyskaniem prawa do mieszkania, osiagajacych srednie
dochody, jednak nie spetniajacych warunkéw do uzyskania kredytu na zakup lokali na
wolnym rynku,

2. Gmina Wyszkow moze przystapic¢ do projektu i uzyskaé¢ prawo do pewnej liczby lokali (o
charakterze socjalnych, komunalnych, zamiennych itp.).

3. Wyszkowskie TBS posiada $rodki finansowe z wypracowanego zysku w Jatach 2010 -
2012, ktore pozwalaja na finansowanie zadan zwigzanych z przygotowaniem inwestycji.

4. Wyszkowskie TBS moze uzyska¢ dodatkowe dochody z tytulu prowadzenia inwestycji
oraz godziwego zysku z przedsiewziecia.

5. Budowa budynkow i zagospodarowanie terenu spowoduje rewitalizacje i poprawg

estetyki czgsel miasta,
Rozwoj budownictwa mieszkaniowego jest waznym elementem zréwnowazonego
rozwoju Gminy Wyszkdw.

&



7. WNIOSKI PODSUMOWUJACE
1. Rok obrotowy 2013 Wyszkowskie TBS zamknelo wynikiem dodatnim z dziatalnoéci.

2. Wyszkowskie TBS sp. z 0. 0. posiada petng zdolnos¢ finansowa i na biezaco realizuje
wszystkie zobowigzania,

3.Wynik finansowy za rok 2013 potwierdza dobra kondycje finansowa Spétki i umozliwia
dalszy rozwdj w nastepnych latach.

4. Nowe kierunki dzialalnosci przedsigbiorstwa beda generowaé wzrost kosztow z dziatalnosei
biezgcej, by to rekompensowaé zarzad prowadzil dziatania majace na celu rozszerzenia
dziatalnosci, kiore zwigkszyly przychody firmy w tym pozyskano w zarzad 13 wspolnot
mieszkaniowych oraz nieruchomogci komunalne.

Wyszkéw 20131,



