WYSZKOWSKIE TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO SP Z O. O.
SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI ZA ROK 2024

I. INFORMACJE OGOLNE

Wyszkowskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0. 0. zostato powotfane
uchwatg Rady Gminy Wyszkdw Nr XXXVI/54/98 z dnia 26 marca 1998 .
Wyszkowskie TBS Sp. z 0. o. dziata w formie spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig, jest
zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sgdowym pod Nr KRS: 0000142996.

Podstawowym celem dziatalnosci TBS jest budowa domdéw mieszkalnych na wynajem
i ich eksploatacja. Towarzystwo dziata na zasadzie "non profit", jest nastawione w wiekszym
stopniu na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych niz generowanie zyskow.
Wszystkie wypracowane srodki finansowe przeznacza na realizacje podstawowego celu
tj. budowe mieszkan.

Wyszkowskie TBS Sp. z 0. 0. uczestniczy w realizacji zadania wtasnego Gminy jakim
jest zaspokojenie mieszkaniowych potrzeb lokalnej spotecznosci.
System budownictwa czynszowego, realizowanego przez TBS, jest modelowym rozwigzaniem
partnerstwa publiczno — prywatnego. Umozliwia taczenie kapitatéw publicznych ze srodkow
witasnych TBS i budzetéw gmin oraz osdb fizycznych i zaktadéw pracy zainteresowanych
najmem i uczestniczgcych w finansowaniu budowy mieszkan w formie partycypacji. Rzagdowy
program wsparcia spotecznego budownictwa czynszowego adresowany jest do rodzin
niezamoznych, ktdére nie posiadajg zgromadzonych srodkéw finansowych jak réwniez
zdolnosci kredytowych warunkujgcych zakup mieszkan na rynku. Uwzglednia dostepnosé
mieszkan dla rodzin oraz oséb mtodych, rozpoczynajgcych aktywnosé zawodowa.

Przychody Towarzystwa stanowig:

1) czynsz najmu ptacony przez najemcéw mieszkan, ktére stanowig wiasnos¢ TBS. Jego
wysokos¢ musi by¢ ekonomiczna, tj. pozwala¢ na sptate kredytu zaciggnietego
na budowe mieszkan oraz pokrycie kosztow eksploatacji i remontéw, jednak nie moze
przekroczyé wskaznika wynikajacego z wartosci odtworzeniowej, ustalanej przez
Wojewode,

2) czynsz najmu, ptacony przez najemcow lokali ustugowych, garazy i miejsc
parkingowych stanowigcych wtasnos$¢ TBS,

3) wplywy z realizacji umoéw zarzadzania nieruchomosciami,

4) pozostate przychody operacyjne.



1. KAPITAL SPOLKI

Kapitat podstawowy Spétki, na dzien 31.12.2024 r., wynosit 7 202 000 zt; 7 202 udziaty
po 1.000 zt kazdy.
Gmina Wyszkow jest wiascicielem 100% udziatéw Spotki.

W dniu 13.02.2024 r. Sad Rejonowy w Biatymstoku, XII Wydziat Gospodarczy KRS
dokonat rejestracji Uchwaty nr 15/2023 z dnia 14.12.2023r r. Zgromadzenia Wspdlnikow
Wyszkowskiego TBS Sp. z 0.0. w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spoétki poprzez
whniesienie wkfadu niepienieznego o wartosci 2 399 000,00 zt, stanowigcego trzy dziatki
potozone w Wyszkowie przy ul. tacznej, w zwigzku z powyiszym wartos¢ wniesionych
wktaddéw zostata przeniesiona z kapitatu rezerwowego na kapitat podstawowy Spotki.

Kapitat zapasowy Spotki w roku 2024 wzrdst o kwote 256 757,52 zt, w zwigzku
z uchwatg nr 4/2024 z dnia 21 czerwca 2024r Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow
w/s przeznaczenia zysku za rok 2023.

W roku sprawozdawczym wzrdst udziat kapitatow wtasnych w finansowaniu majatku
01 %, nadzien 31.12.2024 r. wynidst on 29,4% .

Kapitat obcy w dziatalnosci Wyszkowskiego TBS Sp. z 0.0. stanowig dtugoterminowe
zobowigzania z tytutu kredytéw inwestycyjnych zaciggnietych w Banku Gospodarstwa
Krajowego w Warszawie oraz inne zobowigzania finansowe - partycypacje najemcow
w kosztach budowy mieszkan i kaucje zabezpieczajgce z tytutu najmu.

lIl. MAJATEK SPOLKI

Majatek Spotki stanowig nieruchomosci zabudowane, grunty z przeznaczeniem na kolejne
inwestycje, sSrodki trwate w budowie oraz urzadzenia techniczne i $Srodki transportu:

1. Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi wielorodzinnym — inwestycje

zrealizowane z udziatem kredytu ze S$rodkdw rzadowego programu wspierania

budownictwa mieszkaniowego:

1) nieruchomo$é 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) udziat 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. tgczne;j.



6) nieruchomos¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym potozona przy
ul. tacznej 8.

2. Grunty niezabudowane z przeznaczeniem na kolejne inwestycje mieszkaniowe: dziatki
potozone w Wyszkowie przy ul. tgcznej o nr ew. 4400/13, 4400/14, 4401/11, 4401/12
i 4396/23.

3. Srodki trwate w budowie; w tym, naktady zwigzane z realizacjg inwestycji polegajacej
na budowie czwartego budynku mieszkalnego przy ul. tacznej w Wyszkowie, z liczbg
36 lokali mieszkalnych na wynajem. Przedsiewziecie zostato zaplanowane do realizacji
w latach 2024 — 2026.

4. Urzadzenia techniczne i maszyny oraz srodki transportu.

IV. SKLAD OSOBOWY ZARZADU | ZATRUDNIENIE

Zarzad Wyszkowskiego TBS Sp. z 0. 0. w okresie sprawozdawczym pracowat w sktadzie
2 osobowym:

1. Agnieszka Otdak- Prokop — Prezes Zarzadu

2. Marek Siekierski — Cztonek Zarzadu

Srednie zatrudnienie w okresie sprawozdawczym wynosito 15 0séb — 14,7 etatu.

W 2024 roku pozyskano $rodki zewnetrzne z Panstwowego Funduszu Rehabilitacji
Oséb Niepetnosprawnych na czesciowe pokrycie kosztédw zatrudnienia 2 pracownikdw.

Zarzad Wyszkowskiego TBS Sp. z o0.0. pozyskat rédwniez za posrednictwem
Powiatowego Urzedu Pracy s$rodki z Krajowego Funduszu Szkoleniowego na dziatania
obejmujgce ksztatcenie ustawiczne pracownikdw.

V. ZARZADZANIE MAJATKIEM | EKSPLOATACJA BUDYNKOW

W roku 2024 Spétka zarzadzata w okresie sprawozdawczym lokalami mieszkalnymi
w budynkach mieszkalnych stanowigcych witasnos¢ TBS przy ul. T. Kosciuszki 35A,
T. Kosciuszki 41A, 1 Maja 23a, taczna 8, 10 i 12, lokalami ustugowymi, stanowiskami
w garazach podziemnych i garazami, 14-stoma wspdlnotami mieszkaniowymi, budynkami
komunalnymi, cmentarzem miejskim, budynkiem dworca kolejowego, terenem bytego
wysypiska miejskiego. Zarzadzanie w/w majatkiem obejmowato w szczegdlnosci utrzymanie
w sprawnosci technicznej instalacji i urzadzen, konserwacje, wykonywanie prac
porzadkowych w otoczeniu budynkdw oraz przeglady okresowe wynikajgce z przepisow
prawa budowlanego.



VI. ANALIZA WYNIKU FINANSOWEGO SPOtKI

Uchwata Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikdw nr 4/2024 w sprawie przeznaczenia
zysku za rok 2023 zostata wykonana, kwota zysku wypracowanego w 2023 r. powiekszyta
kapitat zapasowy Spotki.

Dziatalnosc¢ finansowg Spoétki odzwierciedla sprawozdanie finansowe za rok 2024.

Z analizy rachunku zyskéw i strat, sporzgdzonego za okres 01.01.2024 do 31.12.2024
roku wynika, ze przychody z dziatalnosci gospodarczej osiggnety poziom 7 536 887,82 zt,
natomiast koszty dziatalnosci gospodarczej oraz koszty finansowe poniesione na sptate
kredytow inwestycyjnych wyniosty 7 058 788,05 zt. W porédwnaniu do roku poprzedniego
przychody z dziatalnosci gospodarczej wzrosty o 13,5 %, natomiast koszty dziatalnosci
gospodarczej i koszty finansowe poniesione na sptate kredytéw inwestycyjnych wzrosty
o 11 %. Najwyzszy procentowy wzrost kosztow odnotowalismy w pozycji koszty finansowe -
koszty obstugi kredytéw mieszkaniowych. Wzrost ten wynidst 18,8% i wynika ze sptaty
kredytu na inwestycje przy ul. tacznej 8 w Wyszkowie przez caty okres sprawozdawczy.

W zwigzku z bardzo wysokimi kosztami obstugi kredytéw zaciggnietych na sfinansowanie
czesci kosztéw budowy zasobu wtasnego Spétki oraz w celu unikniecia wprowadzenia
maksymalnych stawek czynszu, Spétka w roku 2024 korzystata z ,wakacji kredytowych”
zgodnie z zasadami i warunkami okreslonymi przez BGK.

Spotka zamkneta rok obrachunkowy 2024 zyskiem netto w wysokosci 457 331,77 zi.

Na wynik finansowy wptynety nastepujgce czynniki:

a) po stronie dochodoéw:

e realizacja przychoddéw z najmu lokali mieszkalnych,

e realizacja przychoddw z najmu lokali ustugowych i garazy,

e przychody finansowe,

e przychody z tytutu realizacji umdéw o zarzgdzanie nieruchomosciami

b) po stronie kosztow:

e koszty dziatalnos$ci operacyjnej, w tym wynagrodzenia, amortyzacja majgtku, koszty
administracyjne, podatki, optaty oraz ubezpieczenia majgtkowe i spoteczne, zuzycie
materiatéw i energii, ustugi obce,

e koszty zwigzane z utrzymaniem zasobdéw mieszkaniowych, w tym zuzycie materiatéw
i energii, ustugi, ubezpieczenia majgtkowe, ustugi obce, podatki,

e koszty finansowe zwigzane ze sptatg kredytdw inwestycyjnych zaciggnietych
na finansowanie kosztéw budowy budynkéw przy ul. T. Kosciuszki 35A i T. Kosciuszki
41A, 1 Maja 23a, 1 Maja 23, taczna 8, 10 12.



Z zestawienia kwot uzyskanych przychoddw i poniesionych kosztéw wynika, ze :
1. W roku sprawozdawczym przychody netto ze sprzedazy wzrosty o 9,8 %
i osiggnety poziom 7 212 032,27 zt, w roku poprzednim stanowity kwote
6 569 812,61 zt;
2. W roku sprawozdawczym koszty dziatalnosci operacyjnej wzrosty o 10,1 %
i osiggnety poziom 6 359 937,56 zt, w roku poprzednim stanowity kwote
5776 383,34 zi.

VIl. WARUNKI BUDOWY NOWYCH MIESZKAN

BGK jest wspdtinicjatorem programu rzadowego, ktdéry wspiera budownictwo
spoteczne. Od 2015 roku realizuje go poprzez udzielanie kredytéw preferencyjnych SBC,
przyczyniajgcych sie  do rozwoju budownictwa mieszkaniowego na  wynajem
o umiarkowanych czynszach. Program pomaga w realizacji polityki miejskiej i rewitalizacji
obszarow zdegradowanych oraz przyczynia sie do stopniowego zaspakajania popytu
na mieszkania w tym segmencie rynku.

Utrzymywanie sie Iluki na rynku mieszkaniowym, pomiedzy mieszkaniami
oferowanymi na wolnym rynku oraz mieszkaniami socjalnymi wskazuje na potrzebe realizacji
budownictwa z mieszkaniami przeznaczonymi na wynajem.

W Wyszkowie utrzymuje sie wysoki poziom popytu na mieszkania przeznaczone na wynajem.

Zainteresowani wynajmem to gtdwnie osoby o dochodach ograniczajgcych mozliwos¢
zakupu lokalu mieszkalnego na wolnym rynku, a jednoczesnie niekwalifikujgce sie
do mieszkan komunalnych czy socjalnych. Sytuacja ekonomiczna tej grupy pozwala jednak
na opfacenie czynszu, podwyzszonego o sptate kredytu zaciggnietego na realizacje inwestycji.

Program, z punktu widzenia adresatdw, posiada wiele atutéw:

e jest atrakcyjng alternatywg dla wynajmu mieszkan na rynku,

e Dbeneficjenci nie muszg posiada¢ zdolnosci kredytowej potrzebnej do zakupu
mieszkania na rynku,

e beneficjenci nie zaciggajg kredytu wieloletniego — bezpieczeristwo finansowe,

e istnieje mozliwos$¢é wyjscia z programu bez straty Srodkdéw finansowych (zwrot
whiesionej partycypacji oraz kaucji),

e mieszkania sg realizowane ,pod klucz”, nie s3 wymagane dodatkowe Srodki na ich
wykonhczenie,

e wiarygodnosc¢ inwestora — spétka gminna.



VIIl. DZIALALNOSC INWESTYCYINA

Przedmiotem dziatania Towarzystwa jest realizacja spotecznego budownictwa
czynszowego i eksploatacja wybudowanych mieszkan na zasadach umowy najmu.
Program spotecznego budownictwa mieszkaniowego cieszy sie duzym zainteresowaniem
z uwagi na nastepujace kryteria:

1. Oferta mieszkan na wynajem kierowana jest do oséb zwigzanych z Gming Wyszkdw,
zainteresowanych uzyskaniem prawa do mieszkania, osiggajgcych srednie dochody,
jednak nie spetniajgcych warunkéw do uzyskania kredytu na zakup lokali na wolnym
rynku.

2. Gmina Wyszkdw moze przystgpié¢ do projektu i uzyska¢ prawo do pewnej liczby lokali
(o charakterze komunalnych, zamiennych itp.).

3. Wyszkowskie TBS moze uzyska¢ dodatkowe dochody z tytutu prowadzenia inwestycji
oraz godziwego zysku z przedsiewziecia.

4. Budowa budynkéw i zagospodarowanie terenu spowoduje rewitalizacje i poprawe
estetyki czesci miasta.

5. Rozwéj budownictwa mieszkaniowego jest wazinym elementem zréwnowazonego
rozwoju Gminy Wyszkow.

Jasne zasady wynajmu, przygotowanie mieszkann wykonczonych w standardzie , pod
klucz”, mozliwo$¢ statego zamieszkania dla rodzin bez koniecznosci zaciggania kredytéw
hipotecznych, partycypacje w kosztach budowy wynoszgce do 30% kosztéw budowy, zwrot
zainwestowanych srodkéw wniesionych partycypacji i kaucji w wysokosci zrewaloryzowane;j
w przypadku rozwigzaniu umowy najmu to gtéwne aspekty, ktore czynig oferte TBS bardzo
atrakcyjng i cieszacq sie bardzo duzym zainteresowaniem na lokalnym rynku mieszkaniowym.

Wyszkowskie TBS Sp. z 0.0. w roku 2024 uzyskato promese kredytu preferencyjnego,
udzielanego przez Bank Gospodarstwa Krajowego w ramach rzgdowego programu wsparcia
budownictwa mieszkaniowego, na czesciowe finansowanie kosztéw realizacji zabudowy
mieszkaniowej w trybie zaprojektuj i wybuduj p.n.: ,Budowa budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z niezbedng infrastrukturg techniczng oraz zagospodarowaniem terenu przy
ul. tacznej w Wyszkowie”.

Oferta mieszkan na wynajem, planowanych do realizacji w ramach inwestycji adresowana
jest w pierwszej kolejnosci do osdéb, ktérzy spetniajg okreslone kryteria, takie jak dochéd czy
sytuacja rodzinna i ktdre ztozyty wnioski o wynajem w zasobach TBS, ale réwniez zaktadéw
pracy zainteresowanych pozyskaniem mieszkan dla swoich pracownikéw oraz wszystkich
zainteresowanych wynajeciem mieszkania, w szczegdlnosci rodzin wychowujgcych dzieci.
Wynajem mieszkan jest sprawdzonym w Wyszkowie sposobem uzyskania ,, dachu nad gtowg”
dla rodzin oraz oséb mtodych, rozpoczynajgcych aktywnos¢ zawodowg, nie posiadajgcych
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zdolnosci kredytowej jak rowniez zgromadzonych srodkéw finansowych na zakup mieszkan
na rynku. Oferta wynajmu doskonale wpisuje sie w rynek mieszkaniowy w Wyszkowie
i stanowi jego uzupetnienie.

Planowane przedsiewziecie obejmuje budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego
trzy klatkowego, trzykondygnacyjnego z dachem spadzistym, bez podpiwniczenia, z liczbg 36
mieszkan. Z kazdej z klatek na kondygnacjach dostepne beda po cztery mieszkania oraz
przypisane komorki lokatorskie. Miejsca postojowe dla samochoddéw i roweréw oraz Smietnik
zostaty zapewnione na terenie dziatki. Zaprojektowano miejsca postojowe do obstugi potrzeb
mieszkancéw, w tym miejsce postojowe dostosowane do potrzeb oséb niepetnosprawnych.
Dostep dla pojazdow i wejscie pieszych na teren inwestycji przewidziany jest od ulicy tacznej.
W budynku zaprojektowano lokale dla oséb z niepetnosprawnoscig dostepne z parteru, ktére
posiadajg poszerzong komunikacje, umozliwiajgcg poruszanie sie osobie na wodzku oraz
przestrzen w fazience na dodatkowy sprzet specjalistyczny.

Projekt zabudowy uwzglednia walory lokalizacji budynku w malowniczym miejscu
»Na Skarpie” rzeki Bug, ale réwniez rozwigzania pozwalajgce na mate zuzycie energii,
uzyskanie duzej liczby miejsc parkingowych na powierzchni, miejsc parkingowych dla
roweréw, dostep do placu zabaw, matg architekture.

Planowane przedsiewziecie obejmuje zaprojektowanie i wybudowanie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego w stanie wykonczeniowym do zamieszkania wraz z
wyposazeniem. Standard wykonczenia ,pod klucz” w technologii tradycyjnej, spetniajgcy
obecnie obowigzujgce standardy energooszczednosci.

Spotka posiada zapewnione Srodki finansowe na koszty robdt budowlanych. Planowane
zrodta finansowania kosztéw inwestycji stanowig: pozytywna decyzja na kredyt preferencyjny
z BGK, udzielany w ramach rzagdowego programu wsparcia budownictwa mieszkaniowego,
pozostate $rodki finansowe do petnego zbilansowania kosztow realizacji inwestycji to srodki
od przysztych najemcodw mieszkann w wysokosci nie przekraczajgcej 30% kosztéw budowy,
wptacanych w formie partycypacji oraz $rodki wtasne Wyszkowskiego TBS Sp. z o.o.
(w tym pozyskany grunt).



IX. WNIOSKI PODSUMOWUIJACE

1. Rok obrotowy 2024 Wyszkowskie TBS zamkneto wynikiem dodatnim
z dziatalnosci.

2. Wyszkowskie TBS posiada petng zdolnos¢ finansowa i na biezgco realizuje
wszystkie zobowigzania.

3. Wynik finansowy za rok 2024 potwierdza dobrg kondycje finansowg Spétki
i umozliwia dalszy rozwdj w nastepnych latach.

4. Zarzad Wyszkowskiego TBS Sp. z 0. o. zrealizowat catos¢ postawionych celéw
zarzadczych na rok 2024.

5. W 2025 r. planowana jest kontynuacja inwestycji polegajgcej na budowie
kolejnego budynku wielorodzinnego przy ul. tgcznej w Wyszkowie.

6. Zarzad Spotki w porozumieniu w Wiascicielem w 2025 r. bedzie kontynuowat
prace zwigzane z opracowaniem projektu budowlanego na kolejny budynek
przy ul. tacznej w Wyszkowie (IV etap).
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