WYSZKOWSKIE TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA
SPOLECZNEGO SP Z O. O.

SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI ZA ROK 2015

1. INFORMACJE OGOLNE

Wyszkowskie Towarzystwo Budownictwa Spolecznego Sp. z o. 0. zostalo powolane uchwatg
Rady Gminy Wyszkoéw Nr XXXV1/54/98 z dnia 26 marca 1998r.

Wyszkowskie TBS Sp. z 0. 0. dziala w formie spotki z ograniczong odpowiedzialno$cig jest
zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sadowym pod Nr KRS: 0000142996

Podstawowym celem dzialalnosci TBS jest budowa domow mieszkalnych na wynajem i ich
eksploatacja. Towarzystwo dziala na zasadzie "non profit"; jest nastawione w wiekszym

stopniu na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych niz generowanie zyskow.

Wszystkie wypracowane  srodki finansowe przeznacza na realizacj¢ podstawowego celu {j.
budowe mieszkan.

Wyszkowskie TBS Sp. z 0. o. uczestniczy w realizacji zadania wlasnego Gminy jakim jest
zaspokojenie mieszkaniowych potrzeb lokalnej spolecznosci.

System budownictwa czynszowego, realizowanego przez TBS, jest modelowym rozwigzaniem
partnerstwa publiczno — prywatnego. Umozliwia taczenie kapitatow publicznych ze $rodkoéw
wilasnych TBS i budzetow gmin oraz o0sob fizycznych i zakladow pracy zainteresowanych
najmem i uczestniczacych w finansowaniu budowy mieszkan w formie partycypacii.
Wyszkowskie TBS planuje rozpoczgeie  budowy nowych mieszkan w Wyszkowie,
przeznaczonych na wynajem. Od listopada 2015r. zostal uruchomiony rzadowy program
wspierania budownictwa mieszkaniowego, ktory otwiera mozliwogci prawne do wznowienia
budownictwa mieszkaniowego z mieszkaniami przeznaczonymi na wynajem. Rzgdowy program
adresowany jest do rodzin niezamoznych, ktore nie posiadajg zgromadzonych srodkow
finansowych jak réwniez zdolnogci kredytowych warunkujgcych zakup mieszkan na rynku,
uwzglednia dostgpno$¢ mieszkan dla rodzin oraz osob miodych, rozpoczynajgcych aktywnosé
zawodowa. '

Dziatalno$é Wyszkowskiego TBS obejmuje:
o budowa mieszkan przeznaczonych na wynajem,
o zarzadzanie lokalami mieszkalnymi, ustugowymi, garazami i miejscami parkingowymi
stanowigcymi wiasno$¢ TBS,
zarzadzanie budynkami mieszkalnymi wspdlnot mieszkaniowych,
zarzadzanie nieruchomosciami komunalnymi,
zarzadzanie budynkami socjalnymi,
zarzadzanie lokalami i budynkami komercyjnymi,
zarzadzanie cmentarzem miej skim ‘

zarzadzanie terenem bylego wysypiska §mieci
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Przychody Towarzystwa stanowia:

1) czynsz najmu placony przez najemcéw mieszkan, stanowigcych wlasnos¢ TBS. Jego
wysoko$¢ musi by¢ ekonomiczna, tj. pozwalaé na splatg kredytu zaciagnigtego na budowe
mieszkan oraz pokrycie kosztow eksploatacji 1 remontow, jednak nie moze przekroczy¢
wskaznika wynikajgcego z wartosci odtworzeniowej, ustalanej przez Wojewodg.

2) czynsz najmu, placony przez najemecow lokali ustugowych, garazy i miejsc parkingowych
stanowigcych wlasnos¢ TBS,

3) wplywy z realizacji umow zarzadzania nieruchomosciami,

4) pozostate przychody operacyjne.
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2. KAPITAL SPOLKI

Kapital podstawowy Spotki, na dzien 31.12.2015 r., wynosit 3394 000 zi; 3 394 udzialéw
po 1.000 z1 kazdy.

Gmina Wyszkow jest whascicielem 100% udziatow Spotki.

Kapitat podstawowy Spétki w roku sprawozdawczym nie ulegt zmianie.

Kapitat zapasowy Spoiki wzrést o kwote 261.344,22 zt, w zwigzku z uchwalg nr 3/2015
Zwyczajnego Zgromadzenia Wsp6lnikéw w/s przeznaczenia zysku za rok 2014.

W roku sprawozdawczym wzrost udziat kapitatow wiasnych w finansowaniu majatku o 4,00%,
natomiast zmniejszyt sie udzial kapitatow obcych 0 1,92%, w tym udziat kredytow bankowych o
2.12% w zwiazku z ich systematyczng splatg.

Kapital obcy stanowig diu goterminowe zobowigzania z tytutu kredytow inwestycyj nych ze srodkow

Krajowego Funduszu Mieszkaniowego oraz zobowigzania finansowe - partycypacje najemcow w
kosztach budowy mieszkan i kaucje zabezpieczajgce z tytutu najmu.

3. MAJATEK SPOLKI.

Majatek Spotki stanowia nieruchomosci zabudowane, $rodki trwate w budowie oraz urzadzenia
techniczne:

1. Nieruchomogci zabudowane budynkami mieszkalnymi wielorodzinnym — inwestycje

srealizowane z udzialem kredytu ze $rodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego:

1) nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym potozona w
Wyszkowie, przy ul. T. KoS$ciuszki 35A,

1) nieruchomos¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym polozona w
Wyszkowie, przy ul. T. Kodciuszki 41a,

2) nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym polozona
w Wyszkowie, przy ul. 1 Maja 23a,

3) udzial w nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym
polozonej w Wyszkowie, przy ul. 1 Maja 23,

2. Nieruchomo$é niezabudowana przy ul. Lacznej w Wyszkowie,

3. Srodki trwate w budowie; w, tym naktady zwigzane z planowang inwestycjg przy ul. Lacznej
w Wyszkowie, w tym wykonano projekt budowlany, przylacza energetyczne,

4. Urzadzenia techniczne i maszyny.
4. SKEAD OSOBOWY ZARZADU 1 ZATRUDNIENIE:

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

2 osobowym.

1. Marek Siekierski — Prezes Zarzadu

2. Stawomir Rutkowski — Cztonek Zarzadu

Zatrudnienie w okresie sprawozdawczym wynosito 15 0s6b.

W 2015 roku pozyskano srodki zewnetrzne na czeéciowe pokrycie kosztow zatrudnienia
2 pracownikow.
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5. ZARZADZANIE MAJATKIEM I EKSPLOATACJA BUDYNKOW

W roku 2015 Spéika zarzadzata w okresie sprawozdawczym lokalami mieszkalnymi w
budynkach mieszkalnych stanowiacych wiasnos¢ TBS przy ul. T. Kosciuszki 35A, T. Kosciuszki
41A, 1 Maja 23a, lokalami ustugowymi, stanowiskami w garazu podziemnym i garazami, 14-
ma wspélnotami mieszkaniowymi, budynkami komunalnymi, cmentarzem miejskim, budynkiem
dworca kolejowego, terenem bylego wysypiska miejskiego. Zarzadzanie w/w majatkiem
obejmowato w szczegélnosci utrzymanie w sprawnosci technicznej instalacji i urzgdzen,
konserwacje, wykonywanie prac porzadkowych w otoczeniu budynkéw oraz przeglady
okresowe wynikajace z przepisow prawa budowlanego.

6. ANALIZA WYNIKU FINANSOWEGO SPOLKI

Uchwata Zgromadzenia Wspolnikow 3/2015 Zwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikéw w/s
przeznaczenia zysku za rok 2014r. zostala wykonana, kwota zysku wypracowanego w 2014r.
powiekszyta kapital zapasowy Spotki.

1. Dziatalnoé¢ finansowa Spotki odzwierciedla sprawozdanie finansowe za rok 2015.

2. Z analizy rachunku zyskéw i strat, sporzadzonego za okres 01.01.2015 do 31.12.2015
roku wynika, ze przychody z dziatalnoéci gospodarczej osiagnety 3.500.867,37 zi,
natomiast koszty dzialalnosci gospodarczej oraz koszty finansowe poniesione na splate
kredytow wyniosty 3.221.751,40 zi.

Spétka zamknela rok obrachunkowy 2015 zyskiem netto w wysokosci 249 166,97 zl.
Na wynik finansowy wplynely nastgpujace czynniki:

a) po stronie dochodéw
- realizacja przychodéw z najmu lokali mieszkalnych,
- realizacja przychodéw z najmu lokali ustugowych i garazy,
- przychody finansowe,
- przychody z tytulu realizacji uméw o zarzadzanie nieruchomosciami

b) po stronie kosztow

- koszty finansowe zwigzane ze splata kredytow inwestycyjnych zaciagnigtych na
finansowanie kosztéw budowy budynkéw przy ul. T. Kosciuszki 35A 1 T. Kosciuszki
41A, 1 Maja 23a, 1 Maja 23,

- koszty dzialalnosci operacyjnej, w tym wynagrodzenia, amortyzacja majatku, koszty
administracyjne, podatki, oplaty oraz ubezpieczenia majatkowe i spoleczne, zuzycie
materiatéw i energii, ustugi obce,

- koszty zwigzane z utrzymaniem zasobow mieszkaniowych, w tym zuzycie materialow
i energii, ushugi, ubezpieczenia majatkowe, ustugi obce, podatki.

7 zestawienia kwot uzyskanych przychodéw i poniesionych kosztow wynika, ze :

1. W roku sprawozdawczym przychody netto ze sprzedazy ulegly nieznacznemu obnizeniu i
osiagnety poziom 3.442.331,48 z}, w roku poprzednim stanowily kwote 3.471.465,48;

2. W roku sprawozdawczym koszty dziatalnosci operacyjnej ulegly rowniez nieznacznemu
obnizeniu i osiagnety poziom 2.969.814,72 z}, w roku poprzednim stanowily kwote
3.012.373,98.

Obnizenie kosztéw odnotowano gléwnie w pozycjach: zuzycie materialow i energii,
ustugi obce, natomiast wzrost kosztéw odnotowano w pozycji inne koszty operacyjne w
zwiazku z utworzeniem odpisu aktualizacyjnego.
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7. WARUNKI BUDOWY NOWYCH MIESZKAN

Ustawa z dn. 10 wrzesnia 2015r. ( Dz. U. z pazdziernika 2015r., poz.1582) 0 zmianie ustawy o
niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego 0raz niekt6rych innych ustaw oraz
Rozporzadzenie Rady Ministrow z dn. 20 pazdziernika 2015r. (DZ.U. 227 pazdziernika 2015r.,
poz. 1720) w sprawie warunk6w i trybu finansowania Zwrotnego w ramach realizacji przez Bank
Gospodarstwa Krajowego rzadowego programu popierania budownictwa mieszkaniowego oraz
minimalnych wymagan dotyczacych lokali powstatych przy udziale tego finansowania otwieraja
mozliwosci prawne do wznowienia budownictwa mieszkaniowego Z mieszkaniami
przeznaczonymi na wynajem, ktére dobrze sie rozwijato si¢ W Polsce w latach 1995 —2009.
Utrzymywanie si¢ luki na rynku mieszkaniowym, pomiedzy mieszkaniami zakupionymi na
wolnym rynku oraz mieszkaniami socjalnymi wskazuje na potrzebg realizacji budownictwa na
zasadach sprawdzonych przez TBS-y.

Wedlug ostroznych szacunkow na mieszkanie W TBS-ach oczekuje w kraju ok. 100 tys.
gospodarstw domowych.

W samym Wyszkowie wnioski o wynajem mieszkan zlozyto ponad 250 —tu wnioskodawcOw.
7ainteresowani wynajmem to gtéwnie osoby 0 dochodach ograniczajgcych mozliwo$é zakupu
lokalu mieszkalnego na wolnym rynku, a jednoczesnie niekwalifikujace si¢ do mieszkan
komunalnych c¢zy socjalnych. Sytuacja ekonomiczna tej grupy pozwala jednak na oplacenie
czynszu, podwyzszonego 0 splate kredytu zaciagnigtego na realizacj¢ inwestycji.

Program, z punktu widzenia adresatéw, posiada wiele atutow:

e Jest atrakcyjna alternatywa dla wynajmu mieszkan na rynku,

e Beneficjenci nie muszg posiadaé zdolnosci kredytowe;j potrzebnej do zakupu mieszkania
na rynku,

e Beneficjenci nie zaciagaja kredytu wieloletniego — bezpieczefistwo finansowe,

o Istnieje mozliwos¢ wyjécia z programu bez straty $rodkéw finansowych (zwrot
whiesionej partycypacji oraz kaucji),

e Mieszkania mogg byc¢ realizowane ,,pod klucz” , wowczas nie sg wymagane dodatkowe
érodki na wykonczenie,

o Wiarygodnos¢ inwestora — spotka gminna.

8. DZIALALNOSC INWESTYCYJNA

Przedmiotem dziatania Towarzystwa jest realizacja spotecznego budownictwa czynszowego i
eksploatacja wybudowanych mieszkan na zasadach umowy najmu.

Program spolecznego budownictwa mieszkaniowego cieszy si¢ duzym zainteresowaniem. Na
liécie zainteresowanych najmem lokali mieszkalnych w zasobach Wyszkowskiego TBS znajduje
si¢ ponad 250 whioskodawcow, ktorzy ztozyli wnioski 0 wynajem mieszkar.

Przy analizie zatozen do nowej inwestycji nalezy zauwazy¢ ze:

1. System TBS kierowane do 0s6b zwigzanych z Gming Wyszkow, zainteresowanych
uzyskaniem prawa do mieszkania, osiagajacych $rednie dochody, jednak nie
spelniajgcych warunkéw do uzyskania kredytu na zakup lokali na wolnym rynku,

2. Gmina Wyszkéw moze przystapi¢ do proj ektu i uzyskaé prawo do pewnej liczby lokali (0
charakterze lokali socjalnych, komunalnych, zamiennych itp.).

Wyszkowskie TBS posiada $rodki finansowe z wypracowanego zysku w latach 2010 -
2015, ktére pozwalaja na finansowanie zadan zwigzanych z przygotowaniem inwestycji.

3. Wyszkowskie TBS moze uzyska¢ dodatkowe dochody z tytulu prowadzenia inwestycjl
oraz godziwego zysku z przedsigwzigcia,

4. Budowa budynkow i zagospodarowanie terenu spowoduje rewitalizacje 1 poprawg
estetyki czg$ci miasta,
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5. Rozwdj budownictwa mieszkaniowego jest waznym elementem zrownowazonego
rozwoju Gminy Wyszkow.

6. Uruchomiony w listopadzie 2015 program rzadowy popierania budownictwa
mieszkaniowego stwarza mozliwosci dalszego rozwoju TBS oraz kontynuacji
wymiernego uczestniczenia w realizacji zadania wlasnego Gminy jakim jest zaspokojenie
mieszkaniowych potrzeb lokalnej spolecznosci.

Rzadowy program poparcia budownictwa mieszkaniowego, realizowany przez Bank
Gospodarstwa Krajowego w trybie finansowania zwrotnego, otwieraja mozliwosci
prawne oraz finansowe do planowania rozwoju budownictwa mieszkaniowego z
mieszkaniami przeznaczonymi na wynajem. Wyszkowskie TBS uruchomilo procedurg
zwiazang z uzyskaniem finansowania zwrotnego na przedsigwzigcie inwestycyjne p.n.:
Zespot zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej ,Na Skarpie” przy ul. Lacznej w
Wyszkowie. Docelowy zakres przedsigwzigcia zaktada wybudowanie dwoch budynkow
mieszkalnych z liczbg 78 mieszkan, garaze w podziemnych kondygnacjach budynkéw,
zagospodarowanie i urzadzenie terenu.

9. WNIOSKI PODSUMOWUJACE

v' Rok obrotowy 2015 Wyszkowskie TBS zamknelo wynikiem dodatnim z
dziatalnosci.

v’ Wyszkowskie TBS sp. z 0. o. posiada peing zdolno$¢ finansowa i na biezgco
realizuje wszystkie zobowigzania.

v Wynik finansowy za rok 2015 potwierdza dobra kondycje finansowg Spotki i
umozliwia dalszy rozwdj w nastepnych latach.

v" Uruchomiony w listopadzie 2015 program rzadowy popierania budownictwa
mieszkaniowego stwarza mozliwosci dalszego rozwoju TBS oraz kontynuacji
wymiernego uczestniczenia w realizacji zadania wlasnego Gminy jakim jest
zaspokojenie mieszkaniowych potrzeb lokalnej spotecznosci.

v Wyszkowskie TBS uruchomito procedur¢ zwigzang z uzyskaniem finansowania
zwrotnego, realizowanego przez Bank Gospodarstwa Krajowego na
przedsiewzigcie  inwestycyjne p.a.:  Zespél zabudowy  mieszkaniowe;j
wielorodzinnej ,,Na Skarpie” przy ul. Lacznej w Wyszkowie.
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