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Zarzad Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Spétka z o.0. w Grajewie skiada w zatgczeniu
informacje na temat funkcjonowania Spétki wraz z perspektywami rozwoju w celu dalszego wykorzystania

w pracy Rady Miasta.

Tomasz Strozik






Towarzystwo Budownictwa Spolecznego Sp. z 0.0. W Grajewie, dzialajac w oparciu o cele statutowe
oraz kierujac sie potrzebami mieszkaniowymi lokalnej spotecznosci, pragnie przedstawi¢ aktualne informacje
dotyczace swojej dziatalnosci oraz perspektywy rozwoju.

Informacje ogdlne.

Spotka posiadajaca osobowosé prawna zostala zawigzana aktami notarialnymi: repertorium A nr 5409/99
z dnia 13 grudnia 1999 roku oraz repertorium A nr 5484/99 z dnia 17 grudnia 1999 roku zostata wpisana do
rejestru handlowego pod numerem RHB 425 dnia 8 lutego 2000 roku oraz zarejestrowana pod numerem
0000030421 w Krajowym Rejestrze Sadowym prowadzonym przez Sad Rejonowy w Biatymstoku XII Wydziat
Gospodarczy KRS. Wiascicielem wszystkich udzialow w Spétce jest Gmina Miejska Grajewo.

Organami TBS Sp. z 0.0. w Grajewie sa:
«  Zgromadzenie Wspdlnikéw — Burmistrz Miasta Grajewo;
+  Rada Nadzorcza powolywana przez Zgromadzenie Wspdlnikow sktadajaca si¢ z trzech oséb.

Na dziefi sporzadzenia sprawozdania sklad Rady Nadzorczej TBS Sp. z 0.0. w Grajewie przedstawia si¢
nastgpujaco:

¢ Adriana Chrzanowska-Buzon — Przewodniczaca,
»  Marek Mieczkowski — Czlonek,
+ Katarzyna Kowalczuk — Czionek.

Zarzad Spolki jest jednoosobowy, Prezesem Zarzadu jest Tomasz Strézik.

Wlasny zas6b mieszkaniowy.

Spotka zrealizowata cztery zadania inwestycyjne zwigzane z budowa budynkéw mieszkalnych oraz jedno zadanie
polegajace na budowie zespotu garazy.

Cztery budynki w zasobie wybudowane zostaly z wykorzystaniem  preferencyjnych  kredytow
z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego. Przy budynkach na osiedlu Potudnie 71 i 72 nastapit tez wktad miasta
w postaci dziatek budowlanych, dokumentacji technicznej oraz érodkéw pienieznych. Budynki przy ul. Targowe]
17A (po zlikwidowanym gimnazjum) i Konstytucji 3 Maja 27 (pozyskany w zamian za diugi szpitala ogélnego)
przebudowane zostaly ze znikomym dofinansowaniem miasta i zostaly przekazane na wilasnos¢ poprzez
podwyzszenie kapitatu zaktadowego spotki. Liczba wybudowanych lub zmodernizowanych i adaptowanych
spotecznych mieszkaf czynszowych w wymienionych wyzej czterech budynkach wynosi 144. Informacja
o kredytach zaciagnigtych na budowg powyzszych  budynkéw przez TBS Sp. z o.0.
w Grajewie znajduje si¢ w ponizszej tabeli.

Przewidywany termin
Przedsiewziecie inwestycyjne Kwota umowy Stan zadluzenia na dzien sptaty wg prognoz
- data umowy kredytowej 01.05.2025 . Banku Gospodarstwa
Krajowego
os. Potudnie 71 2 571 841,68 zt 952 724,67 zt marzec 2036
09.11.2000 .
os. Potudnie 72 2 412 209,97 zt 710337,72 z# czerwiec 2031
21.01.2003 r.




ul. Konstytucji 3 Maja 27 4 682 536,51 zt 962 476,77 zt listopad 2029
10.04.2004 r.

ul. Targowa 17A 3038 670,03 zt 544 110,80 zt wrzesien 2029
10.04.2007 r.

W 2024 roku Spétka zakoficzyta realizacje jednego zadania inwestycyjnego. Pomimo zrozumienia
potrzeby wybudowania kolejnego budynku wielorodzinnego w miescie, zadanie to bylto przesuwane w czasie.
Gtéwnym powodem byt fakt duzej kapitafochtonnosci tej inwestycji. W maju 2024 roku nastgpit odbidr koficowy
zadania pn. ,,Budowa budynku wielorodzinnego trzy klatkowego na os. Potudnie w Grajewie”, natomiast w dniu
16.07.2024 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Grajewie udzielit Towarzystwu Budownictwa
Spotecznego Sp. z 0.0. w Grajewie pozwolenia na uzytkowanie budynku. Tym samym zakonczyla sie realizacja
przedsigwzigcia dofinansowanego przez Bank Gospodarstwa Krajowego w Warszawie ze $rodkéw Funduszu
Doptat.

Realizacja projektu polegata na budowie wielorodzinnego, czterokondygnacyjnego, trzy klatkowego budynku
mieszkalnego. Mieszkania zostaly wyposazone w podstawowe urzadzenia sanitarne: zlewozmywak, umywalke,
kabing z brodzikiem, sedes. Kuchnie wyposazone w kuchenke gazowa z piekarnikiem elektrycznym oraz butle
gazowa. Teren wokét budynku zostat zagospodarowany, powstaty miejsca postojowe z ciagiem pieszo-jezdnym,
wybudowano chodniki. Wejscia do klatek schodowych dostosowano do potrzeb o0séb z niepetnosprawnoscia
ruchowa. Inwestycja ta zostala w pehi zasiedlona i odpowiada wspodiczesnym standardom uzytkowym oraz
technicznym. Dzigki niej zaséb mieszkaniowy miasta zostat powiekszony o nowe lokale.

W wyniku realizacji przedsigwzigcia powstato 36 lokali mieszkalnych o Iacznej powierzchni uzytkowej 1659,71
m?. Na realizacje przedsigwziecia Miasto Grajewo pozyskato finansowe wsparcie z Funduszu Doptat
w Banku Gospodarstwa Krajowego zasilane srodkami budzetu panstwa w ramach rzadowego programu
bezzwrotnego wsparcia budownictwa mieszkaniowego w wysokosci 7 163 661,59 zt. Spotka otrzymata tez srodki
z Krajowego Zasobu Nieruchomosci w kwocie 738 500,00 zt. Srodki wiasne Spotki wyniosty 452 415,41 zt, zas
wktad finansowy miasta wyni6st 600 000,00 zt. Calkowita warto$é zadania wyniosta 8 954 577,00 zt.

W przedmiotowym projekcie beneficjentem wsparcia byto Miasto Grajewo, natomiast inwestorem Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. w Grajewie. 30 sierpnia 2024 roku Spétka zawarla z Miastem Grajewo
reprezentowanym przez Zakiad Administracji Doméw Mieszkalnych na czas nieokreslony umowe najmu
opisywanej powyzej nieruchomosci w celu podnajmu lokali osobom fizycznym speliajacym warunki do
otrzymania lokalu mieszkalnego wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Po uptywie 15 lat Spétka
nabgdzie prawo wyodrgbniania lokali oraz przejmowania opréznionych lokali mieszkalnych.

Nalezy jednak zaznaczy¢, ze realizacja inwestycji w znacznym stopniu obciazyla mozliwosci finansowe
Spoitki. Obstuga zaciagnigtych zobowigzan ogranicza obecnie mozliwosé podjecia kolejnych inwestycji,
przynajmniej do momentu poprawy sytuacji finansowe;j.

Pozostale aspekty dzialalno$ci.

Podstawowym zrédtem przychodéw Spotki jest czynsz najmu lokali wiasnych. Dodatkowe zrédio
przychodéw to oplaty za administrowanie dziewigcioma wspélnotami mieszkaniowymi, wynajem lokalu
uzytkowego dla firmy VECTRA, dzierzawa gruntu dla PGE Dystrybucja pod stacje trafo, dzierzawa gruntu pod
automat paczkomatowy DHL oraz dzierzawa gruntu pod 36 garazy blaszanych.

Aktualna sytuacja finansowa.

Kapitat zaktadowy Spétki na dzien 31 grudnia 2024 roku wynosit 12 608 000,00 zt co stanowito 25 216 udzialéw
po 500 zt kazdy, objetych w catosci przez Gming Miejska Grajewo jako jedynego wspélnika. Od dnia 25 lutego
2025 roku kapitat zaktadowy Spétki wynosi 13 562 000,00 zt co stanowi 27 124 udzialy po 500 zt kazdy.

W roku sprawozdawczym wypracowano zysk netto w wysokosei 119 765,22 zt.

Aktywa trwate wynosza 19 828 251,22 zl.



Aktywa obrotowe wynosza 108 824,94 zi.
Aktywa razem (suma bilansowa) wynoszg 19 937 076,16 zt.

Kapitat zapasowy ulegt zwigkszeniu i na dzien 31 grudnia 2024 roku wynosi 1 851 693,28 zt.

Perspektywy realizacji kolejnej inwestycji mieszkaniowej.

Aktualnie Spotka nie posiada gruntu, ktéry mogtaby przeznaczy¢é pod budoweg kolejnego budynku
mieszkalnego. W zwiazku z tym planowane jest wystapienie do Zgromadzenia Wsp6lnikéw z wnioskiem
o przekazanie aportem dzialtki nalezgcej do miasta, ktéra umozliwitaby przygotowanie i realizacje przyszlego
przedsigwziecia inwestycyjnego. Przekazanie —gruntu byloby kluczowym elementem umozliwiajagcym
uruchomienie kolejnych etapéw planowania i pozyskania finansowania.

Na dzien sporzadzenia niniejszej informacji w ewidencji 0s6b oczekujacych na przydziat lokalu z zasobu TBS
znajduje sig 176 nazwisk. Dane te jednoznacznie wskazuja na duze i utrzymujace sig zapotrzebowanie na lokale
mieszkalne o umiarkowanym czynszu. Jest to jasny sygnat, ze kolejne inwestycje sa nie tylko pozadane, ale
wrecz konieczne w najblizszej perspektywie czasowej, aby sprosta¢ oczekiwaniom mieszkaficéw i poprawic
sytuacje mieszkaniowg w Grajewie.

Mozliwo$ci wykorzystania programéw Banku Gospodarstwa Krajowego.

Spotka aktywnie analizuje mozliwosci skorzystania z instrumentéw wsparcia oferowanych przez Bank
Gospodarstwa Krajowego, w szczegdlnosci z programu Spotecznego Budownictwa Czynszowego, w ramach
ktérego mozliwe jest uzyskanie preferencyjnego kredytu na budowe nowych mieszkan na wynajem.

Korzysci

Dla wynajmujacego Dla inwestora

= e SB0e 2

W o Ga = o -
Tanie mieszkania Niski koszt finansowania Dtugi, maksymainie Duze mozliwosci
na wynajem - oprocentowanie 30-letni okres dofinansowania
w dobrym zimienne, rowne stopie finansowania - do 80 proc. kosztu
standardzie WIBOR 3M, bez marzy przedsiewziecia
banku, nie mniejsze jako udzial kredytu
niz 0,00 proc. w kosztach planowanego
w skall roku przedsiewziecia

Program ten daje realng szans¢ na realizacjg inwestycji w sytuacji uzyskania odpowiedniego gruntu oraz
ustabilizowania sytuacji finansowej Spétki. Bank przyjmuje wnioski dwa razy do roku (edycja wiosenna od 1 do
31 marca i edycja jesienna od 1 lipca do 30 wrzesnia).

Zgloszone inwestycje analizowane sg przez bank pod wzgledem formalnym, zas kredytobiorcy pod wzglgdem
oceny wiarygodnosci kredytowej. Program SBC daje mozliwo$é dofinansowania do 80% kosztu przedsigwzigcia
jako udziat kredytu w kosztach planowanego przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlanego. Pozostata kwotg TBS
musi pozyska¢ z innych zrédet, w tym z partycypacji wiasnej najemcédw w wysokosci do 30% kosztow budowy
lokalu mieszkalnego. Maksymalny czynsz powinien wynosi¢ do 5% wartoéci odtworzeniowej lokalu.
Szacowany czynsz za mieszkanie 50 m? w Grajewie, na dzien opracowania niniejszej informacji moze wynosic¢
maksymalnie 1457 zt (29,14 zt/m?).



—1 (-
—— =
re ==

s ——

= rr -._.e-_'—.://é) 3
SiM* buduje blok Koszt inwestycji Kredyt na maksymalnie SIM pozyskuje
Z 24 mieszkaniami to 12 min zt 9,6 min zt na 30 lat 2,4 min z innych zrédet
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Szacowany czynsz za mieszkanie 50 m? to:

max 1457 zi w Grajewie

* Spoteczna Inicjatywa Mieszkaniowa / TBS

Dodatkowo, w celu ograniczenia kosztéw i przyspieszenia procesu inwestycyjnego, TBS rozwaza skorzystanie
z gotowych projektéw budowlanych zamieszczonych na stronie BGK, co pozwolitoby na znaczne uproszczenie
formalnosci projektowych.

Utrzymanie istniejacych zasobow.

W 2025 roku Towarzystwo Budownictwa Spolecznego koncentruje sie na zapewnieniu wilasciwego
stanu technicznego istniejacego zasobu mieszkaniowego, obejmujgcego cztery budynki. Planowane sa niezbedne
remonty i prace konserwacyjne zgodne z planem ekonomiczno-finansowym na rok 2025, majace na celu
utrzymanie zasobu w stanie niepogorszonym i zapewnienie odpowiedniego standardu zamieszkania dla obecnych
najemcow.

Podsumowanie.

TBS Sp. z 0.0. w Grajewie dostrzega realne potrzeby mieszkaniowe lokalnej spolecznosci i pozostaje
gotowe do podjecia nowych inwestycji, jednak ich realizacja uzalezniona jest od poprawy sytuacji finansowej
oraz zabezpieczenia odpowiedniego gruntu pod budowg. Spétka planuje w tym celu podjaé dziatania formalne
wobec Zgromadzenia Wspdlnikéw i monitorowaé dostepne programy wsparcia finansowego. Réwnolegle
priorytetem pozostaje biezace zarzadzanie i konserwacja istniejacego zasobu mieszkaniowego.




