WYSZKOWSKIE TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO SP Z O.0.
INFORMACJA DLA RADY MIASTA Z DZIALALNOSCI ZA ROK 2019

I. INFORMACJE OGOLNE

Wyszkowskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. zostalo powotane uchwalg
Rady Gminy Wyszkéw Nr XXXV1/54/98 z dnia 26 marca 1998 r.

Wyszkowskie TBS Sp. z 0.0. dziata w formie sp6iki z ograniczong odpowiedzialnoscig jest
zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sqdowym. Podstawowym celem dziatalnosci TBS jest
budowa domoéw mieszkalnych na wynajem i ich eksploatacja. Towarzystwo dziata na
zasadzie ,,non profit”; jest nastawione w wiekszym stopniu na zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych niz generowanie zyskéw. Wszystkie wypracowane Srodki finansowe
przeznacza na realizacje podstawowego celu tj. budowe mieszkan. Wyszkowskie TBS Sp. z
0.0. uczestniczy w realizacji zadania wlasnego Gminy, jakim jest wsparcie zaspokojenia
mieszkaniowych potrzeb lokalnej spotecznosci. Przychody Towarzystwa stanowia:

1) czynsz najmu placony przez najemcow mieszkan, stanowigcych wiasnos¢ TBS. Jego
wysokos¢ musi by¢ ekonomiczna, tj. pozwalac na sptate kredytu zaciggnietego na budowe
mieszkan oraz pokrycie kosztow eksploatacji i remontow, jednak nie moze przekroczy¢
wskaznika wynikajgcego z wartosci odtworzeniowej, ustalanej przez Wojewode.

2) czynsz najmu, ptacony przez najemcow lokali ushugowych, garazy i miejsc parkingowych
stanowigcych wlasnos¢ TBS,

3)wplywy z realizacji umow zarzadzania nieruchomosciami,

4)pozostate przychody operacyjne.

II. KAPITAL SPOLKI

Kapitat podstawowy Spoiki, na dzien 31.12.2019 r., wynosit 4 232 000 z}; 4 232 udziatéw po
1.000 zt kazdy.

Gmina Wyszkow jest wiascicielem 100% udziatow Spoiki.

Kapitat zapasowy Spotki wzrost o kwote 223.998,33 zt, w zwigzku z uchwalg nr 7/2019
Zwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow w/s przeznaczenia zysku za rok 2018.

W roku sprawozdawczym spad} udziat kapitatéw wilasnych w finansowaniu majatku o
2,1% w zwiazku z zaciagnietym kredytem w Banku Gospodarstwa Krajowego w ramach
rzagdowego programu popierania budownictwa mieszkaniowego na realizacje 2 budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych przy ul. L.acznej w Wyszkowie.

Kapital obcy w dziatalnosci Wyszkowskiego TBS Sp. z o.0. stanowia dlugoterminowe
zobowigzania z tytutu kredytéw inwestycyjnych zaciggnietych w Banku Gospodarstwa
Krajowego w Warszawie oraz zobowigzania finansowe-partycypacje najemcéw w kosztach
budowy mieszkan i kaucje zabezpieczajace z tytulu najmu, zabezpieczenia nalezytego
wykonania umowy.

I1I. MAJATEK SPOEKI.

Majatek Spotki stanowiq nieruchomosci zabudowane, srodki trwate w budowie oraz



urzadzenia techniczne:

1. Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi wielorodzinnym — inwestycje
zrealizowane z udziatem kredytu ze sSrodkéw rzadowego programu popierania budownictwa
mieszkaniowego:

1) nieruchomos¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym potozona w
Wyszkowie, przy ul. T. KoSciuszki 35A,

2) nieruchomos¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym potozona w
Wyszkowie, przy ul. T. KoSciuszki 41a,

3) nieruchomos¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym potozona w
Wyszkowie, przy ul. 1 Maja 23a,

4) udziatl w nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym potozonej
w Wyszkowie, przy ul. 1 Maja 23,

5) nieruchomos$¢ zabudowana budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi nr 10 i nr 12,
potozona w Wyszkowie, przy ul. L.acznej.

2. Srodki trwale w budowie; w tym, naktady zwiazane z rozpoczynang inwestycja trzeciego
budynku mieszkalnego przy ul. L.acznej w Wyszkowie. Wydatki na nowg inwestycje zostaty
rozpoczete w roku 2019, natomiast w III kwartale 2020 r. planowane jest rozpoczecie robot
budowlanych.

3. Urzadzenia techniczne i maszyny.

IV. SKEAD OSOBOWY ZARZADU I ZATRUDNIENIE:

Zarzad Wyszkowskiego TBS Sp. z 0.0. w okresie sprawozdawczym pracowat w skladzie 2-
osobowym:

1. Marek Siekierski — Prezes Zarzadu

2. Stawomir Rutkowski — Czlonek Zarzadu

Zatrudnienie w okresie sprawozdawczym wynosito 14 osdb.

W 2019 roku pozyskano srodki zewnetrzne na czeSciowe pokrycie kosztéw zatrudnienia 2
pracownikow.

V. ZARZADZANIE MAJATKIEM I EKSPLOATACJA BUDYNKOW

W roku 2019 Spoika zarzadzata w okresie sprawozdawczym lokalami mieszkalnymi w
budynkach mieszkalnych stanowiacych wlasnos¢ TBS przy ul. T. KoSciuszki 35A, T.
Kosciuszki 41A, 1 Maja 23a, L.aczna 10 i 12, lokalami ustugowymi, stanowiskami w garazu
podziemnym i garazami, 14-ma wspolnotami mieszkaniowymi, budynkami komunalnymi,
cmentarzem miejskim, budynkiem dworca kolejowego, terenem bylego wysypiska
miejskiego. Zarzadzanie w/w majgtkiem obejmowato w szczegdlnosci utrzymanie w
sprawnosci technicznej instalacji i urzadzen, konserwacje, wykonywanie prac porzadkowych
w otoczeniu budynkow oraz przeglady okresowe wynikajace z przepisow prawa
budowlanego.

VI. ANALIZA WYNIKU FINANSOWEGO SPOLKI

Uchwata Zwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow nr 7/2019 w/s przeznaczenia zysku za rok
2018 zostata wykonana, kwota zysku wypracowanego w 2018 r. powiekszylta kapitat



zapasowy Spoiki.

Dziatalno$¢ finansowa Spétki odzwierciedla sprawozdanie finansowe za rok 2019.

Z analizy rachunku zyskéw i strat, sporzadzonego za okres 01.01.2019 do 31.12.2019 roku
wynika, ze przychody z dziatalnosci gospodarczej osiggnety poziom 4.311.645,03 zi,
natomiast koszty dziatalnosci gospodarczej oraz koszty finansowe poniesione na sptate
kredytow inwestycyjnych wyniosty 3.959.368,13 zi.

Spoétka zamkneta rok obrachunkowy 2019 zyskiem netto w wysokosci 332.647,90 zt.

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

1. W roku sprawozdawczym przychody netto ze sprzedazy wzrosty o 12% i osiaggnely poziom
4.257.252,09 z}, w roku poprzednim stanowity kwote 3.800.363,42 zi;

2. W roku sprawozdawczym koszty dziatalnosci operacyjnej wzrosty o 7,8% i osiagnely
poziom 3.716.020,52 z}, w roku poprzednim stanowity kwote 3.445.963,89 zi.

VII. WARUNKI BUDOWY NOWYCH MIESZKAN

W ramach programu rzagdowego Wyszkowskie TBS Sp. z o.0. zrealizowalo przedsiewziecie
przy ul. L.acznej w Wyszkowie, w wyniku ktorego 78 rodzin z Gminy Wyszkow i
najblizszych okolic zasiedlito nowe mieszkania.

Wedlug analiz prowadzonych przez Wyszkowskie TBS w naszym miesScie utrzymuje sie
wysoki poziom popytu na mieszkania przeznaczone na wynajem.

Zainteresowani wynajmem to gtownie osoby o dochodach ograniczajacych mozliwos¢ zakupu
lokalu mieszkalnego na wolnym rynku, a jednoczesnie niekwalifikujace sie do mieszkan
komunalnych czy socjalnych.

VIII. DZIAEALNOSC INWESTYCYJNA

Uruchomiony w listopadzie 2015 program rzadowy popierania budownictwa mieszkaniowego
stworzyt mozliwosci wybudowania i oddania do uzytkowania 78 mieszkan.

Zakonczona w 2019 r. Inwestycja p.n.: Zesp6ot zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej ,,Na
Skarpie” z uzbrojeniem i zagospodarowaniem terenu przy ul. £.acznej w Wyszkowie,
obejmuje 2 budynki mieszkalne wielorodzinne o tgcznej liczbie mieszkan 78, podziemny
garaz wielostanowiskowy z liczbg 58 miejsc postojowych, co w potaczeniu z miejscami do
parkowania na poziomie terenu daje wskaznik 1,2 miejsca parkingowego na kazdy lokal
mieszkalny, 78 komorek lokatorskich, plac zabaw, ciagi pieszo-jezdne, mata architektura,
pochylnia dla os6b poruszajacych sie na wézkach, brama wjazdowa na teren z czujnikiem
»908”.

Budynki maja po 5 kondygnacji, w tym podziemna z miejscami postojowymi w garazu
wielostanowiskowym i komérkami lokatorskimi, parter, 1 i 2-pietro oraz poddasze uzytkowe.
Liczba kondygnacji wynika z ograniczen Miejscowego Planu Zagospodarowania
Przestrzennego, max. wysokos¢ budynkéw 12 m.

Mieszkania sg przeznaczone na wynajem, zostaly wybudowane z udziatlem srodkéw z Banku
Gospodarstwa Krajowego w ramach rzadowego programu wspierania budownictwa
mieszkaniowego, (0-owej edycji programu ogloszonego w 2015 r.).

Przy realizacji zabudowy duzy nacisk zostal potozony na efektywnosc¢ energetyczna i



odnawialne Zrddta energii; zastosowano materialy o podwyzszonych parametrach
energooszczednosci i docieplenie wszystkich przegrod, stropéw i dachu, stolarka okienna
zostala zainstalowana w warstwie docieplenia (tzw. ciepty montaz), w kazdym mieszkaniu
zastosowano nowoczesny piec kondensacyjny gazowy do ogrzewania i przygotowania cieplej
wody uzytkowej, osSwietlenie czesci wspolnej nieruchomosci przy zastosowaniu Zrodet
energooszczednych i automatyki do regulacji czasu oSwietlenia, potozono siec teletechniczng
Swiattowodowa do wszystkich mieszkan (mozliwo$¢ dowolnego wyboru operatorow),
zamontowano 2 instalacje fotowoltaiczne o mocy 7kW kazda.

Dodatkowym walorem zabudowy jest usytuowanie budynkow, zapewniajace piekne widoki
na rzeke Bug oraz tereny zielone przy rzece.

Inwestycja zostala zrealizowana z udzialem nizej wyszczegdblnionych Zrdodet finansowania:
- kredyt preferencyjny z Banku Gospodarstwa Krajowego,

- partycypacje najemcow mieszkan,

- pozyczka pomostowa z gminy Wyszkow,

- srodki wlasne Wyszkowskiego TBS Sp. z o.o0.

IX. WNIOSKI PODSUMOWUJACE

1. Rok obrotowy 2019 Wyszkowskie TBS zamkneto wynikiem dodatnim z dziatalnosci.

2. Wyszkowskie TBS posiada peina zdolnos¢ finansowa i na biezaco realizuje wszystkie
zobowigzania.

3. Wynik finansowy za rok 2019 potwierdza dobra sytuacje finansowa Spoétki i umozliwia
dalszy rozwoj w nastepnych latach.

4. W 2019 r. zostaly zakonczone roboty budowlane zadania p.n.: Zesp6t zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej ,,Na Skarpie” przy ul. L.acznej w Wyszkowie. Zakoniczenie
inwestycji i przekazanie do uzytkowania przyniosto efekty spoteczne wynikajace z
zasiedlenia 78 mieszkan oraz wymierne efekty gospodarcze i finansowe, w tym zwiekszenie
przychodow TBS od trzeciego kwartatu 2019 1.

5. Rozpoczeto przygotowanie kolejnego etapu zabudowy na osiedlu ,,Na Skarpie”. Termin
rozpoczecia realizacji przewidziany jest na 2020 r.

Prezes Zarzadu
Marek Siekierski
Wyszkow 2020



