WYSZKOWSKIE TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA
SPOLECZNEGO SP Z 0. O.

1. SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI ZA ROK 2017
1. INFORMACJE OGOLNE

Wyszkowskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z o. o. zostalo powolane uchwata
Rady Gminy Wyszkéw Nr XXXV1/54/98 z dnia 26 marca 1998r.

Wyszkowskie TBS Sp. z o. o. dziala w formie spotki z ograniczong odpowiedzialnoscia jest
zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sadowym pod Nr KRS: 0000142996

Podstawowym celem dzialalno$ci TBS jest budowa domow mieszkalnych na wynajem 1 ich
eksploatacja. Towarzystwo dziata na zasadzie "non profit"; jest nastawione w wigkszym

stopniu na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych niz generowanie zyskow.

Wszystkie wypracowane srodki finansowe przeznacza na realizacjg podstawowego celu tj.
budowe mieszkan.

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

System budownictwa czynszowego, realizowanego przez TBS, jest modelowym rozwigzaniem
partnerstwa publiczno — prywatnego. Umozliwia taczenie kapitatow publicznych ze $rodkow
wlasnych TBS i budzetéow gmin oraz oséb fizycznych i zakladow pracy zainteresowanych
najmem i uczestniczacych w finansowaniu budowy mieszkan w formie partycypacji. Rzadowy
program wsparcia spolecznego budownictwa czynszowego adresowany jest do rodzin
niezamoznych, ktore nie posiadaja zgromadzonych $rodkow finansowych jak rowniez zdolnosci
kredytowych warunkujacych zakup mieszkan na rynku, uwzglednia dostepnos¢ mieszkan dla
rodzin oraz 0s6b mtodych, rozpoczynajacych aktywnosé zawodowa.

Wyszkowskie TBS rozpoczeto budowe dwoch nowych budynkéow w Wyszkowie przy ulicy
Lacznej, przeznaczonych na wynajem. W 2017 roku po uzyskaniu decyzji kredytowe; w BGK
wyloniono w drodze przetargu publicznego wykonawce inwestycjl.
Dziatalno$¢ Wyszkowskiego TBS obeymuje:
¢ budowa mieszkan przeznaczonych na wynajem,
e zarzadzanie lokalami mieszkalnymi, ustugowymi, garazami 1 miejscami parkingowymi
stanowigcymi wlasnos¢ TBS,
zarzadzanie budynkami mieszkalnymi wspélnot mieszkaniowych,
zarzadzanie nieruchomosciami komunalnymi,
zarzadzanie budynkami socjalnymi,
¢ zarzadzanie lokalami i budynkami komercyjnymi,
e zarzadzanie cmentarzem miejskim,
o zarzadzanie terenem bylego wysypiska $mieci,

Przychody Towarzystwa stanowia:

) czynsz najmu placony przez najemcoéw mieszkan, stanowigcych wiasnos¢ TBS. Jego
wysokos¢ musi by¢ ekonomiczna, tj. pozwala¢ na splatg kredytu zaciagnietego na budowe
mieszkan oraz pokrycie kosztow eksploatacji i remontow, jednak nie moze przekroczy¢
wskaznika wynikajacego z wartosci odtworzeniowej, ustalanej przez Wojewode.

2) czynsz najmu, placony przez najemcow lokali ustugowych, garazy 1 miejsc parkingowych
stanowiacych wlasnos¢ TBS,

3) wplywy z realizacji umow zarzadzania nieruchomosciami,

4) pozostate przychody operacyjne.



I1. KAPITAL SPOLKI

Kapital podstawowy Spotki, na dzien 31.12.2017 r., wynosit 4 232 000 z, 4 232 udziatow
po 1.000 zt kazdy.
Gmina Wyszkow jest whaécicielem 100% udzialow Spotki.

Kapital zapasowy Spolki wzrést o kwote 228.201,51 zt, w zwiazku z uchwalg nr 9/2017
Zwyczajnego Zgromadzenia Wsp6lnikow w/s przeznaczenia zysku za rok 2016.

W roku sprawozdawczym wzrost udziat kapitatow whasnych w finansowaniu majgtku o 2,9 % oraz
kapitalow obcych o 5,5 %, natomiast zmniejszyl si¢ udzial kredytow bankowych o 4,5 %
w zwiazku z ich systematyczna splata.

Kapitat obcy stanowia dugoterminowe zobowiazania z tytutu kredytow inwestycyjnych ze srodkow
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego oraz zobowigzania finansowe - partycypacje najemcow
w kosztach budowy mieszkan i kaucje zabezpieczajace z tytutu najmu, zabezpieczenia- nalezytego
wykonania umowy.

[1l. MAJATEK SPOLKI.

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

I. Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi wielorodzinnym — inwestycje
zrealizowane z udziatem kredytu ze $rodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego;
1) nieruchomos¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym potozona w
Wyszkowie, przy ul. T. Kosciuszki 35A,
1) nieruchomos¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym potozona w
Wyszkowie, przy ul. T. Kosciuszki 41a,
2) nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym potozona
w Wyszkowie, przy ul. 1 Maja 23a,
3) udziat w nieruchomo$ci zabudowanej budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym
potozonej w Wyszkowie, przy ul. 1 Maja 23,

2. Srodki trwate w budowie; w, tym naklady zwiazane z realizowang inwestycja przy
ul. Lacznej w Wyszkowie,

3. Urzadzenia techniczne 1 maszyny.
IV. SKLAD OSOBOWY ZARZADU 1 ZATRUDNIENIE:

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

I. Marek Siekierski — Prezes Zarzadu

2. Stawomir Rutkowski —- Czlonek Zarzadu

Zatrudnienie w okresie sprawozdawczym wynosito 13 osob.



V. ZARZADZANIE MAJATKIEM I EKSPLOATACJA BUDYNKOW

W roku 2017 Spétka zarzadzala w okresie sprawozdawczym lokalami mieszkalnymi w
budynkach mieszkalnych stanowigcych wlasno$¢ TBS przy ul. T. Koséciuszki 35A, T. Kosciuszki
41A, | Maja 23a, lokalami ustugowymi, stanowiskami w garazu podziemnym 1 garazami,
[4-ma wspolnotami mieszkaniowymi, budynkami komunalnymi, cmentarzem miejskim,
budynkiem dworca kolejowego, terenem bylego wysypiska miejskiego. Zarzadzanie w/w
majatkiem obejmowalo w szczegélno$ci utrzymanie w sprawnosci technicznej instalacji 1
urzadzen, konserwacje, wykonywanie prac porzadkowych w otoczeniu budynkoéw oraz
przeglady okresowe wynikajace z przepisow prawa budowlanego.

6. ANALIZA WYNIKU FINANSOWEGO SPOLKI

Uchwata Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow nr 9/2017 w/s przeznaczenia zysku za rok
2016r. zostata wykonana, kwota zysku wypracowanego w 2016r. powigkszyla kapitat zapasowy
Spokki.

Dziatalno$¢ finansowa Spotki odzwierciedla sprawozdanie finansowe za rok 2017.

Z analizy rachunku zyskéw i strat, sporzadzonego za okres 01.01.2017 do 31.12.2017 roku
wynika, ze przychody z dziatalnosci gospodarczej osiagnety 3 711 156,75 zl, natomiast koszty
dziatalnoéci gospodarczej oraz koszty finansowe poniesione na splate kredytow inwestycyjnych
wyniosty 3 473 412,98 zt.

Spotka zamkneta rok obrachunkowy 2017 zyskiem netto w wysokosci 216.369,77 zt.

Na wynik finansowy wplynely nastepujace czynniki:

a) po stronie dochodow

- realizacja przychodéw z najmu lokali mieszkalnych,

- realizacja przychodéw z najmu lokali uslugowych 1 garazy,

- przychody finansowe,

- przychody z tytutu realizacji uméw o zarzadzanie nieruchomosciami

b) po stronie kosztow

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

- koszty dzialalnoci operacyjnej, w tym wynagrodzenia, amortyzacja maj atku, koszty
administracyjne, podatki, oplaty oraz ubezpieczenia majatkowe i spoleczne, zuzycie
materiatdw i1 energii, ustugi obce,

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

7. WARUNKI BUDOWY NOWYCH MIESZKAN

Ustawa z dn. 10 wrzesnia 2015r. (Dz. U. z pazdziernika 2015r., poz.1582) o zmianie ustawy
o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz niektérych innych ustaw
oraz Rozporzadzenie Rady Ministrow z dn. 20 pazdziernika 2015r. (DZ.U. z 27 pazdziemika
2015r., poz. 1720) w sprawie warunkow 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 otworzyly ponownie mozliwosci do wznowienia budownictwa mieszkaniowego z
mieszkaniami przeznaczonymi na wynajem, ktére dobrze rozwijato si¢ w Polsce w latach 1995 -
2009.

Utrzymywanie si¢ luki na rynku mieszkaniowym, pomiedzy mieszkaniami oferowanymi na
wolnym rynku oraz mieszkaniami socjalnymi wskazuje na potrzebg realizacji budownictwa
z mieszkaniami przeznaczonymi na wynajem.
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Wedlug ostroznych szacunkéw na mieszkanie w TBS-ach oczekuje w kraju ok. 100 tys.
gospodarstw domowych.

W samym Wyszkowie wnioski o wynajem mieszkan zlozylo ponad 250 wnioskodawcow
Zainteresowani wynajmem to gléwnie osoby o dochodach ograniczajacych mozliwos¢ zakupu
lokalu mieszkalnego na wolnym rynku, a jednoczesnie niekwalifikujace si¢ do mieszkan
komunalnych czy socjalnych. Sytuacja ekonomiczna tej grupy pozwala jednak na oplacenie
czynszu, podwyzszonego o splate kredytu zaciagnietego na realizacjg inwestycji.

8. DZIALALNOSC INWESTYCYJNA

Przedmiotem dzialania Towarzystwa jest realizacja spolecznego budownictwa czynszowego 1
eksploatacja wybudowanych mieszkan na zasadach umowy najmu.

Program spolecznego budownictwa mieszkaniowego cieszy si¢ duzym zainteresowaniem. Przy
analizie zalozen do nowej inwestycji zostaly uwzglednione nastgpujace okolicznosci:

1. Oferta mieszkan na wynajem kierowana jest do os6b zwiazanych z Gming Wyszkéw,
zainteresowanych uzyskaniem prawa do mieszkania, osiagajacych srednie dochody,
jednak nie spelniajacych warunkéw do uzyskania kredytu na zakup lokali na wolnym
rynku,

2. Gmina Wyszkow moze przystapi¢ do projektu i uzyska¢ prawo do pewnej liczby lokali
(o charakterze lokali socjalnych, komunalnych, zamiennych itp. - w tym dla oséb
dotychczas zamieszkujacych lokale komunalne lub socjalne, ktorym sytuacja materialna
na tyle sie zmienita, ze moga podwyzszy¢ sobie standard mieszkaniowy 1 ktorzy tym
samym zwolnia dotychczas zajmowane lokale).

3. Budowa budynkéw i zagospodarowanie terenu spowoduje rewitalizacj¢ 1 poprawe
estetyki czesci miasta,

4. Rozwdj budownictwa mieszkaniowego jest waznym elementem zrownowazonego
rozwoju Gminy Wyszkow.

s. 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.

Wyszkowskie TBS Sp. z 0.0. uzyskalo w 2017r. promese finansowania zwrotnego na
przedsiewziecie inwestycyjne p.n.: Zespdél zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne) ,Na
Skarpie” przy ul. Lacznej w Wyszkowie. Zakres przedsigwzigcia zaktada wybudowanie dwoch
budynkow mieszkalnych z liczbg 78 mieszkan, stanowiska garazowe w podziemnych
kondygnacjach budynkéw, zagospodarowanie i urzadzenie terenu. Planowany termin
zakonczenia robot 1 zasiedlenia mieszkan to II kwartat 2019r.



9. WNIOSKI PODSUMOWUJACE

v' Rok obrotowy 2017 Wyszkowskie TBS zamknelo wynikiem dodatnim
z dziatalnosci.

v Wyszkowskie TBS posiada pelng zdolno$¢ finansowa i na biezaco realizuje
wszystkie zobowigzania.

v Wynik finansowy za rok 2017 potwierdza dobra kondycj¢ finansowa Spotki
1 umozliwia dalszy rozwoj 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 wiasnego Gminy jakim jest
zaspokojenie mieszkaniowych potrzeb lokalnej spofecznosci.

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

Wyszkow 2018r.
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