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I. Charakterystyka Spółki 

1. Jednoosobowym właścicielem Polkowickiego TBS Spółka z o.o. jest Gmina Polkowice. 

Zgromadzeniem Wspólników dla Spółki jest Burmistrz Gminy Polkowice. 

2. Spółka została utworzona dnia 18.01.1993 r. Akt notarialny – sporządzony w Kancelarii 

Notarialnej w Legnicy w dniu 11.12.1992 Rep. A 11910/92 Wpis pod Sygn. Akt VNs -- 

re H -- 568/92, RHB 867 w Sądzie Rejonowym w Legnicy Wydział V gospodarczy 

Sekcja Rejestrów. 

3. Siedziba Spółki - Polkowice 59-100, ul. Rynek 6. 

4. Przedmiotem działalności Towarzystwa jest budowanie domów mieszkalnych 

i ich eksploatacja na zasadach najmu. Ponadto Towarzystwo może również: 

a) Nabywać lokale mieszkalne i budynki mieszkalne oraz niemieszkalne, w celu 

rozbudowy, nadbudowy i przebudowy, w wyniku której powstaną lokale mieszkalne, 

b) Przeprowadzać remonty i modernizacje obiektów przeznaczonych na zaspokajanie 

potrzeb mieszkaniowych na zasadach najmu, 

c) Wynajmować lokale użytkowe znajdujące się w budynkach Towarzystwa, 

d) Sprawować, na podstawie umów zlecenia, zarząd budynkami mieszkalnymi  

i niemieszkalnymi niestanowiącymi własność Towarzystwa z tym, że powierzchnia 

zarządzanych budynków niemieszkalnych nie może być większa niż powierzchnia 

zarządzanych budynków mieszkalnych, 

e) Sprawować zarząd nieruchomościami wspólnymi stanowiącymi w ułamkowej części 

jego współwłasność, 

f) Prowadzić inną działalność związaną z budownictwem mieszkaniowym 

i infrastrukturą towarzyszącą polegającą na: 

- Sprawowaniu funkcji inwestora zastępczego w zakresie inwestycji mieszkaniowych 

oraz infrastruktury związanej z budownictwem mieszkaniowym, 

- Budowaniu budowli i urządzeń infrastruktury technicznej związanych 

z funkcjonowaniem zasobu mieszkaniowego, 

- Prowadzeniu remontów i modernizacji domów mieszkalnych nie będących 

własnością Towarzystwa, 

- Budowaniu budynków w celu sprzedaży znajdujących się w tych budynkach lokali 

mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu. 

g) Sprzedawać lokale wybudowane ze środków własnych Spółki na rzecz       

dotychczasowych najemców jak również osób partycypujący w kosztach budowy tych 

lokali. 
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5. Kapitał zakładowy Spółki na dzień 31.12.2025 r. wynosi 49 053 000,00 zł i dzieli się na 

49 053 udziały po l 000 zł - każdy. 

6. Organem Nadzorczym Spółki jest Rada Nadzorcza składająca się z trzech osób.  

W okresie od 01 stycznia 2025 r. skład Rady Nadzorczej wyglądał następująco: 

− Dariusz Zając - Przewodniczący Rady Nadzorczej  

− Elżbieta Rozmus - Sekretarz Rady Nadzorczej  

  W dniu 8 stycznia 2025 r. (uchwała nr 1/2025 Nadzwyczajnego Zgromadzenia 

Wspólników), został powołany Członek Rady Nadzorczej Pan Paweł Wechta.  

Skład na dzień 8 stycznia 2025 r. wygląda następująco: 

− Dariusz Zając - Przewodniczący Rady Nadzorczej (członek Rady Nadzorczej 

Spółki powołany 23.05.2024r., zgodnie z Uchwałą nr 14/2024 Nadzwyczajnego 

Zgromadzenia Wspólników PTBS Sp. z o.o.) 

− Paweł Wechta – Wiceprzewodniczący Rady Nadzorczej (członek Rady 

Nadzorczej Spółki powołany 08.01.2025r. zgodnie z Uchwałą nr 1/2025 

Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspólników PTBS Sp. z o.o.). 

− Elżbieta Rozmus - Sekretarz Rady Nadzorczej (członek Rady Nadzorczej Spółki 

powołany 23.05.2024r. zgodnie z Uchwałą nr 14/2024 Nadzwyczajnego 

Zgromadzenia Wspólników PTBS Sp. z o.o.). 

W dniu 1 października do Spółki wpłynęła rezygnacja Przewodniczącego Rady 

Nadzorczej Dariusza Zająca. Na posiedzeniu Nadzwyczajnego Zgromadzenia 

Wspólników została podjęta uchwała nr 1/2025 odwołująca obecnego członka Rady 

Nadzorczej oraz powołująca następnego członka – Emiliana Stańczyszyna.  

W dniu 15 października 2025 r.  odbyło się posiedzenie Rady Nadzorczej, gdzie 

jednogłośnie wybrano członka Rady Nadzorczej Emiliana Stańczyszyna na 

Przewodniczącego Rady Nadzorczej. 

Skład na dzień sporządzenia Sprawozdania wygląda następująco: 

− Emilian Stańczyszyn- Przewodniczący Rady Nadzorczej (członek Rady 

Nadzorczej Spółki powołany 01.10.2025 r., zgodnie z Uchwałą nr 1/2025 

Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspólników PTBS Sp. z o.o.) 

− Paweł Wechta – Wiceprzewodniczący Rady Nadzorczej (członek Rady 

Nadzorczej Spółki powołany 08.01.2025 r., zgodnie z Uchwałą nr 1/2025 

Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspólników PTBS Sp. z o.o.). 
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− Elżbieta Rozmus - Sekretarz Rady Nadzorczej (członek Rady Nadzorczej Spółki 

powołany 23.05.2024 r., zgodnie z Uchwałą nr 14/2024 Nadzwyczajnego 

Zgromadzenia Wspólników PTBS Sp. z o.o.). 

7. Zarząd Spółki w 2025 roku 

Zarząd Spółki jest jednoosobowy. 

Prezesem Zarządu Spółki według stanu na dzień 31.12.2025 r. oraz na dzień sporządzenia 

niniejszego sprawozdania jest Bogusław Graboń. 

Do składania oświadczeń woli oraz podpisywania dokumentów w imieniu Towarzystwa 

uprawniony jest Prezes Zarządu, działający samodzielnie. 

8.       Obsługę prawną Spółki w 2025 roku prowadził radca prawny Mariusz Dudek, 

Kancelaria Radcy Prawnego z siedzibą w Żaganiu, ul. Warszawska 4-5/4, 68-100 Żagań. 

9.     Polkowickie Towarzystwo Budownictwa Społecznego Sp. z o.o. nie posiada zakładów  

i oddziałów. 

PTBS realizuje zadania inwestycyjne w zakresie budownictwa mieszkaniowego, usługowego  

i zagospodarowania terenu. Zajmuje się wynajmem wybudowanych obiektów oraz zarządza 

54 wspólnotami mieszkaniowymi. 

II. Polityka personalna  

Na dzień 31 grudnia 2025 roku liczba zatrudnionych pracowników wynosiła 27 osób, 

w tym: 

− 4 osoby kadry kierowniczej, 

− 17 pracowników zatrudnionych na stanowiskach nierobotniczych, 

− 6 pracowników zatrudnionych na stanowiskach robotniczych.  

Podział zatrudnienia wg struktury organizacyjnej Spółki – stan na 31.12.2025 roku 
−  

Komórka organizacyjna/stanowisko Liczba pracowników 

Dział Organizacyjny  5 

Dział Inwestycji i Remontów 2 

Dyrektor ds. ekonomiczno-administracyjnych 1 

Kierownik Projektu 1 

Dział Zarządzania i Rozliczania Nieruchomości w tym: 

- Sekcja Zarządzania i Administrowania     

   Nieruchomościami   

- Sekcja Rozliczania Nieruchomości 

- Sekcja Utrzymania Zasobów 

 

 

 

 

 

 

14 

4 

 

4 

6 

Dział Księgowości 4 

Razem 

 

 
 

27 
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Polkowickie Towarzystwo Budownictwa Społecznego Sp. z o.o. współpracowało również     

z osobami fizycznymi świadczącymi usługi w zakresie: 

− nadzorowania prac remontowo-budowlanych, 

− usług konserwacyjno-zabezpieczających budynki mieszkalne wielorodzinne, 

− usług porządkowych. 

Ponadto, spółka korzystała z usług firm zewnętrznych obejmujących: 

− nadzór oraz obsługę w zakresie Bezpieczeństwa i Higieny Pracy, 

− wsparcie informatyczne, w tym serwisowanie oprogramowania, 

− pełnienie funkcji Inspektora Ochrony Danych oraz realizację zadań związanych z OID. 

Wewnętrzne akty prawne regulujące wynagradzanie, organizację i porządek 

pracy 

W roku sprawozdawczym w Spółce obowiązywały następujące wewnątrzzakładowe akty 

prawne: 

• Regulamin wynagradzania Polkowickiego Towarzystwa Budownictwa Społecznego 

Sp. z o.o., obowiązujący od 8 marca 2012 roku, ze zmianami (ostatnia zmiana:                   

30 stycznia 2023 r., obowiązująca od 14 lutego 2023 r.). 

• Regulamin pracy Polkowickiego Towarzystwa Budownictwa Społecznego Sp. z o.o., 

obowiązujący od 8 marca 2012 roku, ze zmianami (ostatnie zmiany: 15 lutego 2024 r. 

obowiązujące od 01 marca 2024 oraz 20 sierpnia 2024 r. obowiązujące od 3 września 

2024 r.). 

• Regulamin Organizacyjny wraz ze Schematem Organizacyjnym Polkowickiego 

Towarzystwa Budownictwa Społecznego Sp. z o.o., obowiązujący od 24 maja 2019 

roku. 

• Regulamin Zakładowego Funduszu Świadczeń Socjalnych, obowiązujący od                    

26 września 2018 roku (ostania zmiana 27 lutego 2025 r.). 

• Regulamin Ochrony Danych Osobowych i Polityka Ochrony Danych Osobowych, 

wprowadzony Uchwałą Polkowickiego Towarzystwa Budownictwa Społecznego         

Sp. z o.o. z dnia 21 maja 2018 r. 

We wrześniu 2025r. dokonano przeglądu i aktualizacji obowiązujących w Spółce procedur, 

polityk, regulaminów oraz analizy ryzyka w obszarze ochrony danych osobowych. 

Działania te zostały przeprowadzone w związku z identyfikacją oraz omówieniem 

aktualnych zagrożeń związanych z procesami przetwarzania danych osobowych, a ich 
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celem było dostosowanie dokumentacji do obowiązujących przepisów prawa oraz 

podniesienie poziomu bezpieczeństwa informacji w Spółce.  

Świadczenia na rzecz pracowników 

Spółka dba o dobre warunki pracy pracowników, oferując świadczenia i benefity wspierające 

bezpieczeństwo finansowe, zdrowie oraz rozwój zawodowy. 

W Spółce funkcjonuje program Pracowniczych Planów Kapitałowych (PPK), będący 

systemem długoterminowego oszczędzania, którego celem jest wsparcie pracowników w 

gromadzeniu środków na przyszłą emeryturę. 

Realizując obowiązki wynikające z ustawy z dnia 4 października 2018 r. o pracowniczych 

planach kapitałowych (tekst jednolity: Dz.U. 2026 poz. 192.), Zarząd Spółki kontynuuje 

umowę o zarządzanie PPK, zawartą w 2020 r., z instytucją finansową Towarzystwo Funduszy 

Inwestycyjnych PZU Spółka Akcyjna, z siedzibą przy ul. Rondo Ignacego Daszyńskiego 4, 00-

843 Warszawa. 

Na dzień 31 grudnia 2025 r. z programu korzystało 12 pracowników. Finansowana przez 

pracodawcę wpłata wynosiła 1,5% wynagrodzenia brutto każdego uczestnika. 

Zakładowy Fundusz Świadczeń Socjalnych (ZFŚS) 

W ramach Zakładowego Funduszu Świadczeń Socjalnych na wyodrębniony rachunek bankowy 

został przekazany odpis na fundusz socjalny. Zgodnie z obowiązującym Regulaminem ZFŚS 

oraz ustalonym preliminarzem wydatków na rok 2025, zgromadzone środki przeznaczono na 

wsparcie socjalne pracowników, w szczególności na: 

− zapomogi socjalne dla pracowników w trudnej sytuacji życiowej, 

− dofinansowanie do wypoczynku, w tym tzw. „wczasy pod gruszą”, 

− pomoc materialną w formie wsparcia finansowego, 

− pożyczki zwrotne na cele mieszkaniowe, umożliwiające poprawę warunków bytowych. 

− Impreza kulturalno- rekreacyjna. 

Pozapłacowe benefity dla pracowników 

Oprócz świadczeń finansowych Spółka oferuje dodatkowe benefity wspierające rozwój  

zawodowy oraz komfort pracy: 

−   dofinansowanie studiów i szkoleń branżowych, umożliwiające zdobycie praktycznej     

      wiedzy i rozwój kompetencji, 

−   dofinansowanie prywatnej opieki medycznej, zapewniające szybki dostęp do  

             specjalistycznych usług zdrowotnych, 

−   refundacja kosztów zakupu okularów korekcyjnych dla pracowników korzystających z    
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            monitorów ekranowych, 

−   nowoczesne i ergonomiczne warunki pracy sprzyjające efektywności i wygodzie  

    wykonywania obowiązków, 

− możliwość przystąpienia do grupowego ubezpieczenia, zapewniającego dodatkową 

ochronę finansową na korzystnych warunkach. 

Współpraca z Urzędem Pracy w zakresie rozwoju zawodowego i integracji społecznej  

− pozyskanie środków finansowych na działania obejmujące kształcenie ustawiczne 

pracowników i pracodawcy ze środków Krajowego Funduszu Szkoleniowego 

W ramach działań finansowanych ze środków Krajowy Fundusz Szkoleniowy pracownicy oraz 

kadra kierownicza skorzystali ze szkoleń miękkich, organizowanych po długiej przerwie w tego 

typu kursach. Szkolenia obejmowały trening komunikacji i rozwiązywania trudnych sytuacji, 

budowanie otwartego i przyjaznego środowiska pracy, rozwój umiejętności radzenia sobie ze 

stresem oraz skutecznego rozwiązywania sytuacji stresowych. Szczególny nacisk położono na 

doskonalenie obsługi klienta w kontekście zarządzania nieruchomościami. Kwota środków 

dofinansowanych w celu podnoszenia kwalifikacji zawodowych wyniosła 39 313,92 złotych.   

        - organizacji stażu dla osób bezrobotnych 

W ramach współpracy z Powiatowym Urzędem Pracy Spółka przyjęła na staż dwie osoby, które 

zdobywały doświadczenie zawodowe w ramach programu finansowanego przez PUP. Stażystki 

realizowały zadania na stanowiskach obsługi biurowej, rozwijając umiejętności w zakresie 

administracji i rozliczeń nieruchomości. Po zakończeniu stażu obie osoby zostały zatrudnione 

w Spółce. W roku sprawozdawczym, w ramach wsparcia uchodźców z Ukrainy, Zarząd Spółki 

zdecydował o kontynuacji zatrudnienia obywatelki Ukrainy na podstawie umowy 

cywilnoprawnej, umożliwiając świadczenie usług porządkowych. 

Współpraca w zakresie wykonywania prac przez osoby odbywające karę ograniczenia 

wolności  

Zadania realizowano we współpracy z Sądem Rejonowym w Lubinie, za pośrednictwem 

Gminy Polkowice, w zakresie wykonywania prac przez osoby odbywające karę ograniczenia 

wolności. W 2025 roku do realizacji tych działań skierowano 10 osób. Prace miały charakter 

porządkowy i obejmowały utrzymanie zasobów mieszkaniowych, w szczególności przy 

porządkowaniu terenów zielonych oraz wykonywaniu drobnych prac konserwacyjnych.  
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III. Działalność Zarządu   

Realizacja planu inwestycyjnego Spółki i robót budowlanych w okresie od stycznia  

do końca grudnia 2025 r.  

Zadania kontynuowane. 

1. Realizacja budynków na działce nr 826/136, 

Plan inwestycyjny Spółki na rok 2025 obejmował wykonanie prac polegających na utrzymaniu  

w mocy prawomocnej decyzji pozwolenia na budowę dla działki nr 826/136, która przewiduje 

wybudowanie trzech budynków B1, B2 i B3 o łącznej ilości 110 mieszkań. Spółka nie 

otrzymała do końca roku 2025 wsparcia finansowego z Gminy Polkowice oraz nie dysponowała 

budżetem, który umożliwiłyby rozpoczęcie realizacji inwestycji budowy budynków na działce 

nr 826/136.  Brak rozpoczęcia robót do sierpnia 2027 r. spowoduje wygaśnięcie decyzji 

pozwolenia na budowę.  

2. Odwodnienie budynków B1-B2-B3, ul. Chopina 22-32 w Polkowicach. 

Spółka w roku 2025 nie dysponowała środkami finansowymi, które pozwoliłyby na realizację  

odwodnienia budynków przy ul. Chopina 22-32 w Polkowicach. W związku z tym w 2025 r. 

Spółka nie realizowała tego zadania.  

 

Kontrole zewnętrzne 

W 2025 roku Bank Gospodarstwa Krajowego w ramach obowiązujących umów kredytowych 

przeprowadził kontrolę na budynkach: Borówkowa 9-11, Borówkowa 13-15 i Borówkowa 17-

19. Kontrola obejmowała ocenę techniczną i zgodność sposobu użytkowania budynków. 

Kontrolujący nie wniósł żadnych uwag i zastrzeżeń do sposobu użytkowania  

i administrowania obiektów.  
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IV. Sytuacja ekonomiczna i finansowa Spółki  

Analiza sytuacji finansowej na dzień 31.12.2025 rok 

Lp. Wyszczególnienie 
01.01.2024-
31.12.2024 

Plan 01.01.-
31.12.2025 

01.01.2025-
31.12.2025 

Struktur
a 2024 

Struktura 
Plan 2025 

Struktura 
2025 

Dynamika 
2024=100

% 

Wykonanie 
planu 

 

  Przychody razem (A+D+G+JI) 7 979 636,92 8 617 247,58 8 796 271,15 100,00% 100,00% 100,00% 110,23% 102,08%  

  Koszty razem (B+E+H) 7 909 967,39 8 529 469,28 8 965 939,36 100,00% 100,00% 100,00% 113,35% 105,12%  

A. 
Przychody netto ze 
sprzedaży i zrównane z nimi, 
w tym:  

7 892 030,80 8 513 952,40 8 581 502,81 98,90% 98,80% 97,56% 108,74% 100,79%  

   - od jednostek powiązanych 0,00 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%  

   I. 
Przychody netto ze sprzedaży 
produktów 

7 924 568,20 8 557 169,73 8 632 072,14 99,31% 99,30% 98,13% 108,93% 100,88%  

   II. Zmiana stanu produktów -32 537,40 -43 217,33 -50 569,33 -0,41% -0,50% -0,57% 155,42% 117,01%  

   III. 
Koszt wytworzenia produktów 
na własne potrzeby jednostki  

0,00 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00% - -  

   
IV. 

Przychody netto ze sprzedaży 
towarów i materiałów 

0,00 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00% - -  

B.  
Koszty działalności 
operacyjnej  

7 677 273,77 8 220 969,28 8 377 773,28 97,06% 96,38% 93,44% 109,12% 101,91%  

   I.  Amortyzacja 723 915,29 749 882,37 720 033,19 9,15% 8,79% 8,03% 99,46% 96,02%  

   II.  Zużycie materiałów i energii  2 233 252,33 2 270 312,10 2 503 444,88 28,23% 26,62% 27,92% 112,10% 110,27%  

   III.  Usługi obce  1 524 572,36 1 650 512,67 1 602 918,56 19,27% 19,35% 17,88% 105,14% 97,12%  

   
IV.  

Podatki i opłaty 575 150,38 611 388,00 667 626,25 7,27% 7,17% 7,45% 116,08% 109,20%  

   - podatek akcyzowy 0,00 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00% - -  

   V.  Wynagrodzenia  1 888 132,11 2 100 750,00 2 037 035,60 23,87% 24,63% 22,72% 107,89% 96,97%  

   
VI.  

Ubezpieczenia społeczne i 
inne świadczenia  

460 715,95 552 377,88 566 906,79 5,82% 6,48% 6,32% 123,05% 102,63%  

VII. Pozostałe koszty rodzajowe  271 535,35 285 746,26 279 808,01 3,43% 3,35% 3,12% 103,05% 97,92%  

VIII. 
Wartość sprzedanych towarów 
i materiałów 

0,00 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00% - -  

C.  
Zysk (strata) ze sprzedaży 
(A-B)  

214 757,03 292 983,12 203 729,53 - - - 94,87% 69,54%  

D 
Pozostałe przychody 
operacyjne 

77 512,88 97 395,18 199 529,74 0,97% 1,13% 2,27% 257,41% 204,87%  

I. 
Zysk ze zbycia niefinansowych 
aktywów trwałych 

0,00 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00% - -  

II. Dotacje 0,00 0,00 39 313,92 0,00% 0,00% 0,00% - -  

III. 
Aktualizacja wartości aktywów 
niefinansowych 

0,00 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00% - -  

IV. Inne przychody operacyjne 77 512,88 97 395,18 160 215,82 0,97% 1,13% 1,82% 206,70% 164,50%  

E Pozostałe koszty operacyjne 73 808,50 88 600,00 387 279,39 0,93% 1,04% 4,32% 524,71% 437,11%  

I. 
Strata ze zbycia 
niefinansowych aktywów 
trwałych 

1 240,31 0,00 285 290,46 0,02% 0,00% 3,18% 0,00% -  

II. 
Aktualizacja wartości aktywów 
niefinansowych 

30 503,62 40 000,00 29 335,36 0,39% 0,47% 0,33% 131,13% 73,34%  

III. Inne koszty operacyjne 42 064,57 48 600,00 72 653,57 0,53% 0,57% 0,81% 172,72% 149,49%  

F 
Zysk (strata) z działalności 
operacyjnej (C+D-E) 

218 461,41 301 778,30 15 979,88 - - - 7,31% 5,30%  

G Przychody finansowe 10 093,24 5 900,00 15 238,60 0,13% 0,07% 0,17% 150,98% 258,28%  

I. Dywidendy i udziały w zyskach 0,00 0,00 0,00 - - - - -  

II. Odsetki 7 794,25 5 900,00 9 915,80 0,10% 0,07% 0,11% 127,22% 168,06%  

III. Zysk ze zbycia inwestycji 0,00 0,00 0,00 - - - - -  

IV. Aktualizacja wartości inwestycji 2 297,55 0,00 2 522,80 - - - 0,00% -  

V. Inne 1,44 0,00 2 800,00 0,00% 0,00% 0,03% - -  

H Koszty finansowe 158 885,12 219 900,00 200 886,69 2,01% 2,58% 2,24% 126,44% 91,35%  

I. Odsetki 158 885,12 219 900,00 200 886,69 2,01% 2,58% 2,24% 126,44% 91,35%  

II. Strata ze zbycia inwestycji 0,00 0,00 0,00 - - - - -  

III. Aktualizacja wartości inwestycji 0,00 0,00 0,00 - - - - -  

IV. Inne 0,00 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00% - -  

I Zysk (strata) brutto (F+G-H) 69 669,53 87 778,30 -169 668,21 - - - - -  

J Podatek dochodowy 45 328,00 83 068,00 98 719,00 - - - 217,79% 118,84%  

K 
Pozostałe obowiązkowe 
zmniejszenie zysku 
(zwiększenie straty) 

0,00 0,00 0,00 - - - - -  

L Zysk (strata) netto (I-J-K) 24 341,53 4 710,30 -268 387,21 - - - - -  
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W roku obrotowym zakończonym dnia 31 grudnia 2025 r. Spółka osiągnęła stratę netto  

w wysokości -268 387,21 zł, wobec planowanego wyniku netto na poziomie 4 710,30 zł. 

Przychody ogółem zrealizowano na poziomie 102,08% planu, natomiast koszty ogółem 

wyniosły 105,12% planu, co miało bezpośredni wpływ na odchylenie wyniku finansowego od 

wartości planowanych. 

Jednocześnie należy wskazać, iż Spółka osiągnęła dodatni wynik na poziomie działalności 

podstawowej – zysk ze sprzedaży wyniósł 203 729,53 zł, co potwierdza rentowność 

podstawowej działalności operacyjnej Spółki. 

Kluczowym czynnikiem wpływającym na pogorszenie wyniku finansowego było ujęcie  

w pozostałych kosztach operacyjnych odpisu aktualizującego wartość środków trwałych  

w budowie, dokonanego w związku z trwałą utratą wartości tych aktywów, zgodnie z art. 28 

ust. 7 ustawy z dnia 29 września 1994 r. o rachunkowości. Odpis dotyczył inwestycji 

realizowanej na działce nr 826/136, rozpoczętej w 2007 r. Z uwagi na istotne ryzyko braku 

możliwości kontynuacji przedsięwzięcia oraz brak przesłanek do odzyskania poniesionych 

nakładów, uznano, iż wystąpiła trwała utrata wartości aktywa. Zdarzenie to miało charakter 

jednorazowy i niepieniężny, jednak w istotny sposób obciążyło wynik finansowy Spółki za rok 

2025. 

Istotnym elementem wpływającym na wynik finansowy było również zwiększenie obciążenia 

podatkiem dochodowym od osób prawnych. Podatek CIT za rok 2025 wyniósł 98 719,00 zł  

i był wyższy o 53 391,00 zł w stosunku do roku poprzedniego. Wzrost obciążenia podatkowego 

wynikał z przekroczenia limitu przychodów uprawniającego do stosowania obniżonej stawki 

podatku CIT w wysokości 9%, właściwej dla tzw. małych podatników, co skutkowało 

koniecznością zastosowania podstawowej stawki podatku w wysokości 19%, zgodnie  

z przepisami ustawy o podatku dochodowym od osób prawnych. 

W 2025 r. Spółka odnotowała wzrost przychodów ogółem o 10,23%, przy jednoczesnym 

wzroście kosztów ogółem o 13,35%. Koszty działalności operacyjnej wzrosły o 9,12%, 

natomiast przychody ze sprzedaży produktów zwiększyły się o 8,93%. Koszty operacyjne 

wzrosły kwotowo o 700 499,51 zł, podczas gdy przychody ze sprzedaży zwiększyły się  

o 689 472,01 zł, co wskazuje na presję kosztową w działalności Spółki. 

Dodatkowo odnotowano istotny wzrost:  

• pozostałych przychodów operacyjnych – o 157,41%, 

• pozostałych kosztów operacyjnych – o 424,71%, co było bezpośrednio związane z 

ujęciem odpisu aktualizującego. 
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W dniu 29 października 2024 r. Zgromadzenie Wspólników Spółki podjęło uchwałę nr 1/2024 

w sprawie zmiany stawek czynszu w zasobach mieszkaniowych PTBS. 

Od dnia 1 marca 2025 r. obowiązują następujące stawki: 

• 15,50 zł/m² – dla zasobów kredytowanych przez Bank Gospodarstwa Krajowego oraz 

budynków przy ul. Chopina 22–38 w Polkowicach, 

• 12,49 zł/m² – dla zasobów przy ul. Chopina 1–15 w Polkowicach. 

Wzrost stawek czynszu przyczynił się do zwiększenia przychodów ze sprzedaży w 2025 r.  

o 325 906,26 zł w stosunku do roku poprzedniego. 

W 2025 r. przychody finansowe wzrosły o 50,98% (o 5 145,36 zł), natomiast koszty finansowe 

zwiększyły się o 26,44%. Koszty finansowe stanowiły głównie koszty odsetkowe związane  

z finansowaniem działalności Spółki. 

Przeprowadzona analiza wskazuje, iż pogorszenie wyniku finansowego Spółki w 2025 r. 

wynika przede wszystkim z: 

• ujęcia jednorazowego odpisu aktualizującego środki trwałe w budowie, 

• wzrostu kosztów działalności operacyjnej, 

• zwiększenia obciążenia podatkiem dochodowym CIT. 

Jednocześnie należy podkreślić, iż: 

• Spółka osiągnęła dodatni wynik na poziomie działalności podstawowej, 

• wzrost przychodów ze sprzedaży, w szczególności w wyniku podwyżki czynszów, 

stanowi pozytywny czynnik wpływający na stabilność finansową Spółki w kolejnych 

okresach sprawozdawczych, 

• zidentyfikowane czynniki pogarszające wynik mają w istotnej części charakter 

jednorazowy. 

Podsumowując, pogorszenie wyniku za 2025 rok wynikało przede wszystkim z ujęcia 

jednorazowego odpisu aktualizującego wartość środków trwałych w budowie, a także ze 

wzrostu kosztów operacyjnych oraz wyższego podatku dochodowego odprowadzonego do 

Urzędu Skarbowego. 

1. Przychody ze sprzedaży i zrównane z nimi 

W 2025 roku Spółka wypracowała przychody ze sprzedaży produktów i zrównane z nimi  

w wysokości 8 581 502,81 zł i były one wyższe od przychodów zaplanowanych o 0,79 %  

i wyższe od przychodów roku ubiegłego o 8,74 %.                                                                                                   

Poniżej przedstawiono strukturę przychodów za rok 2025 w stosunku do przychodów roku 

poprzedniego oraz przychodów planowanych. 
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Lp. Wyszczególnienie 
Wykonanie 

2024 
Plan 2025 

Wykonanie  
2025 

Struktura Struktura Struktura Dynamika 
Wykonanie 

planu 

2024 
Plan 
2025 

2025 
2024 = 
100% 

% 

A. 

Przychody netto 
ze sprzedaży i 
zrównane z nimi, 
w tym:  

7 892 030,80 8 513 952,40 8 581 502,81 100,00% 100,00% 100,00% 108,74% 100,79% 

1 
Przychody netto ze 
sprzedaży 
produktów 

7 924 568,20 8 557 169,73 8 632 072,14 100,41% 100,51% 100,59% 108,93% 100,88% 

a. 

Wynajem i 
zarządzanie 
nieruchomościami 
własnymi 

6 819 330,07 7 404 331,98 7 463 278,46 86,41% 86,97% 86,97% 109,44% 100,80% 

b. 
Zarządzanie 
nieruchomościami 
na zlecenie 

1 105 238,13 1 152 837,75 1 168 793,68 14,00% 13,54% 13,62% 105,75% 101,38% 

2 
Zmiana stanu 
produktów 

-32 537,40 -43 217,33 -50 569,33 -0,41% -0,51% -0,59% 155,42% 117,01% 

3 

Koszty 
wytworzenia 
produktów na 
własne potrzeby 
jednostki 

0,00 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00% - - 

4 
Przychody netto ze 
sprzedaży towarów 
i materiałów 

0,00 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00% - - 

 

Głównym źródłem przychodów ze sprzedaży i zrównane z nimi Spółki są przychody  

z zarządzania nieruchomościami własnymi. W 2025 roku stanowiły one 86,97 % przychodów 

ogółem tej grupy i zwiększyły swój udział w stosunku do roku 2024 o 0,56 p. p. Drugim co do 

wielkości źródłem przychodów były przychody z zarządzania nieruchomościami na zlecenie, 

których udział w strukturze przychodów w 2025 roku wyniósł 13,54 % i był niższy o 0,56 p. p.  

w porównaniu z rokiem poprzednim. W strukturze przychodów ze sprzedaży i zrównanych z 

nimi w 2025 roku nieznaczny wpływ miała zmiana stanu produktów, która stanowiła -0,59 % 

omawianych przychodów.  

Spółka w 2025 roku osiągnęła 109,44 % przychodów z zarządzania nieruchomościami 

własnymi w stosunku do roku poprzedniego oraz 105,75 % przychodów z zarządzania 

nieruchomościami na zlecenie w stosunku do ubiegłego roku. Plan przychodów został 

zrealizowany na obu poziomach działalności Spółki.  

Poniżej w tabeli przedstawiono wykonanie planu według struktury przychodów z zarządzania 

nieruchomościami własnymi oraz przychodów z zarządzania nieruchomościami na zlecenie. 

Lp. Przychody 
Wykonanie   

2024 
Plan  2025 

Wykonanie 
2025 

Dynamika 2024 
= 100% 

Dynamika Plan = 
100% 

1 Czynsze lokale mieszkalne 3 989 935,29 4 365 728,16 4 315 841,55 108,17% 98,86% 

2 Media lokale mieszkalne 2 293 151,63 2 463 261,47 2 562 466,50 111,74% 104,03% 
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3 Czynsze lokale użytkowe 353 097,97 381 607,20 379 946,68 107,60% 99,56% 

4 Media lokale użytkowe 73 137,97 78 709,13 89 258,06 122,04% 113,40% 

5 Reklama 5 159,76 5 159,76 5 159,76 100,00% 100,00% 

6 
Wynajem miejsc 
parkingowych 

104 847,45 109 866,26 110 605,91 105,49% 100,67% 

Zarządzanie nieruchomościami 
własnymi 

6 819 330,07 7 404 331,98 7 463 278,46 109,44% 100,80% 

7 
Zarządzenie i 
administrowanie zaliczki 

1 000 204,50 1 046 640,75 1 054 754,13 105,45% 100,78% 

8 Refaktury 50 332,88 53 457,00 49 824,36 98,99% 93,20% 

9 Media wspólnoty 54 700,75 52 740,00 64 215,19 117,39% 121,76% 

Zarządzanie na zlecenie 1 105 238,13 1 152 837,75 1 168 793,68 105,75% 101,38% 

Razem 7 924 568,20 8 557 169,73 8 632 072,14 108,93% 100,88% 

Dynamika wzrostu przychodów z zarządzania nieruchomościami własnymi w roku 2025 

wyniosła 9,44 % . Wzrost przychodów odnotowano niemal we wszystkich segmentach 

struktury zarządzania nieruchomościami własnymi i dotyczył on: 

• przychodów z czynszów z lokali mieszkalnych - o 8,17 %,  

• przychodów z mediów lokali mieszkalnych - o 11,74 %,  

• przychodów z czynszów z lokali użytkowych - o 7,60 %,  

• przychodów z mediów lokali użytkowych - o 22,04 % 

• przychodów z wynajmu miejsc parkingowych o 5,49 %.  

Jednocześnie utrzymano przychody z reklamy na poziomie roku ubiegłego.  

W analizowanym okresie Spółka wypracowała przychody z tytułu czynszów za lokale 

mieszkalne nieznacznie niższe od zaplanowanych – o 1,14 %. W 2025 roku lokale mieszkalne 

pozostawały niewynajęte w następujących okresach: styczeń–luty – 7 lokali, marzec–kwiecień 

– 5 lokali, maj – 3 lokale, czerwiec–lipiec – 5 lokali, sierpień – 2 lokale, wrzesień–grudzień – 

3 lokale. Ponadto przychody z czynszów za lokale użytkowe były niższe od zaplanowanych o 

0,44 %. W 2025 roku podniesiono czynsze na lokalach użytkowych średnio o 1,27 %, podczas 

gdy plan zakładał wzrost o 2 %. Na pozostałych segmentach uzyskano przychody wyższe od 

zaplanowanych, tj.:  

• z mediów na lokalach mieszkalnych - o 4,03 %,  

• z mediów na lokalach użytkowych - o 13,4 %  

• z wynajmu miejsc parkingowych - o 0,67 %.  

Wzrost przychodów z tytułu wynajmu miejsc postojowych wynikał głównie z waloryzacji cen 

wynajmu miejsc postojowych o inflację, która w 2024 roku wyniosła 3,6 % (inflacja roczna – 

dane GUS), a także z wynajęcia dwóch dodatkowych miejsc postojowych od kwietnia 2025 

roku. W konsekwencji przychody z zarządzania nieruchomościami własnymi w 2025 roku były 

wyższe od zaplanowanych o 0,80 %. 
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Przychody z zarządzania na zlecenie w 2025 roku były wyższe od zaplanowanych o 0,88 % 

oraz wyższe od przychodów roku poprzedniego o 5,75 %. Na poziom tych przychodów wpływ 

miały niższe od zaplanowanych przychody z tytułu refakturowania kosztów – o 6,8 % (tj. o 3 

632,64 zł) oraz wyższe przychody z zarządzania i administrowania – o 0,78 %, a także z tytułu 

mediów – o 21,76 %. 

W 2025 roku odnotowano wzrost przychodów z tytułu energii elektrycznej  

i cieplnej, co wynika z sytuacji na rynku energii. Wskaźnik cen konsumpcyjnych nośników 

energii wyniósł: w 2023 r. w stosunku do 2022 r. - 117,5%, w 2024 r. w stosunku do 2023 r. - 

104,3%, natomiast w 2025 r. w stosunku do 2024: - 107,5 % (dane www.stat.gov.pl).  

Poziom przychodów ze sprzedaży z działalności operacyjnej w Spółce kształtują głównie 

przychody z czynszów za lokale mieszkalne oraz z zarządzania i administrowania wspólnotami 

mieszkaniowymi. Stanowią one 63,25 % struktury omawianych przychodów. Przychody  

z tytułu mediów stanowią natomiast refundację kosztów ponoszonych przez Spółkę w związku 

z utrzymaniem lokali mieszkalnych i użytkowych. Koszty te są przenoszone na ostatecznych 

odbiorców, tj. najemców, dlatego nie mają istotnego wpływu na poziom wyniku finansowego 

Spółki. 

2. Koszty Działalności Operacyjnej  

Lp. Wyszczególnienie 
01.01.2024-
31.12.2024 

Plan 01.01.-
31.12.2025 

01.01.2025-
31.12.2025 

Struktura 
2024 

Struktura 
Plan 
2025 

Struktura 
2025 

Dynamika 
2024=100% 

Wykonanie 
planu 

 

B.  
Koszty działalności 
operacyjnej  

7 677 273,77 8 220 969,28 8 377 773,28 97,06% 96,38% 96,51% 109,12% 101,91%  

   I.  Amortyzacja 723 915,29 749 882,37 720 033,19 9,15% 8,79% 8,29% 99,46% 96,02%  

   II.  
Zużycie materiałów i 
energii  

2 233 252,33 2 270 312,10 2 503 444,88 28,23% 26,62% 28,84% 112,10% 110,27%  

   
III.  

Usługi obce  1 524 572,36 1 650 512,67 1 602 918,56 19,27% 19,35% 18,47% 105,14% 97,12%  

   
IV.  

Podatki i opłaty 575 150,38 611 388,00 667 626,25 7,27% 7,17% 7,69% 116,08% 109,20%  

   - podatek akcyzowy 0,00 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00% - -  

   V.  Wynagrodzenia  1 888 132,11 2 100 750,00 2 037 035,60 23,87% 24,63% 23,47% 107,89% 96,97%  

   
VI.  

Ubezpieczenia 
społeczne i inne 
świadczenia  

460 715,95 552 377,88 566 906,79 5,82% 6,48% 6,53% 123,05% 102,63%  

VII. 
Pozostałe koszty 
rodzajowe  

271 535,35 285 746,26 279 808,01 3,43% 3,35% 3,22% 103,05% 97,92%  

VIII. 
Wartość sprzedanych 
towarów i materiałów 

0,00 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00% - -  

 

W 2025 roku koszty działalności operacyjnej miały znaczący wpływ na kształtowanie się 

wyniku finansowego, gdyż stanowiły 96,51 % kosztów ogółem i zmniejszyły swój udział  

w stosunku do roku 2024 o 0,55 p.p. Spółka w okresie od 01.01.2025 roku do 31.12.2025 roku 

poniosła koszty działalności operacyjnej nieznacznie wyższe od zaplanowanych – o 1,91 %, 

oraz wyższe od kosztów roku 2024 o 9,12 %. Średnioroczna inflacja w 2023 roku wyniosła 11,4 

% (Komunikat Głównego Urzędu Statystycznego z dnia 15 stycznia 2024 r.), w 2024 roku 3,6 

http://www.stat.gov.pl/
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% (Komunikat Głównego Urzędu Statystycznego z dnia 15 stycznia 2025 r.), natomiast w 2025 

roku 3,6 % (Komunikat Głównego Urzędu Statystycznego z dnia 15 stycznia 2026 r.), co 

znajduje odzwierciedlenie w danych dotyczących kosztów działalności operacyjnej. Znaczącą 

pozycją w kosztach Spółki są koszty zużycia materiałów i energii (28,84 % struktury kosztów 

ogółem) oraz koszty usług obcych (18,47 % struktury kosztów ogółem). Koszty zużycia 

materiałów i energii w 2025 roku były wyższe od kosztów tego rodzaju poniesionych w roku 

ubiegłym o 12,10 %, a w stosunku do planu były wyższe o 10,27 %. Wzrost omawianych 

kosztów wynika głównie ze wzrostu cen nośników energii. Cena usług przesyłowych energii 

cieplnej wzrosła w stosunku do ceny obowiązującej w styczniu roku ubiegłego o 15,96 %, 

natomiast cena energii cieplnej o 8,3 %. Jednocześnie cena wody wzrosła o 22,69 %, a cena 

ścieków o 102,62 %. Należy natomiast wskazać, że znacząca część kosztów związanych 

z dostawą mediów, w szczególności energii cieplnej, energii elektrycznej, wody oraz 

odprowadzania ścieków, podlega rozliczeniu z najemcami lokali mieszkalnych i użytkowych. 

W konsekwencji wzrost tych kosztów znajduje odzwierciedlenie w przychodach Spółki z tytułu 

refakturowania mediów i nie wpływa w istotny sposób na poziom wyniku finansowego. 

Ponadto na poziom kosztów zużycia materiałów i energii miał wpływ wzrost kosztów 

materiałów pomocniczych służących do utrzymania zasobów mieszkaniowych, które wzrosły 

w stosunku do roku poprzedniego o 11,64 %.  

Koszty usług obcych w 2025 roku były wyższe od kosztów tego rodzaju poniesionych w 2024 

roku o 5,14 %, natomiast plan został wykonany w 97,12 %. 

Wzrost wynagrodzenia minimalnego w 2025 roku o łącznie 10 % przyczynił się w znaczący 

sposób do wzrostu kosztów usług porządkowych w zasobach mieszkaniowych PTBS. W 2025 

roku koszty te były wyższe o 55 927,74 zł w stosunku do roku 2024. Minimalne wynagrodzenie 

za pracę w ostatnich latach systematycznie rosło. W 2023 roku wynosiło ono 3 490,00 zł od 

stycznia do czerwca oraz 3 600,00 zł od lipca do grudnia. W 2024 roku wzrosło do 4 242,00 zł 

od stycznia do czerwca oraz do 4 300,00 zł od lipca do grudnia. Natomiast od stycznia 2025 

roku minimalne wynagrodzenie wynosi 4 666,00 zł. Wzrost minimalnego wynagrodzenia miał 

również wpływ na koszty usług konserwacyjnych (wzrost o 21 567,89 zł) oraz koszty 

doradztwa w zakresie komunikacji społecznej (wzrost o 63 307,15 zł). Istotny wpływ na 

poziom kosztów usług obcych miała również inflacja roczna, która w 2024 roku wyniosła 3,6 

% (dane GUS). Przyczyniła się ona m.in. do wzrostu kosztów usług informatycznych (o 11 

313,94 zł) oraz kosztów eksploatacji instalacji wewnętrznych CO i CW (o 16 805,88 zł). 

Poniżej w tabeli zaprezentowano wydatki na zasobach mieszkaniowych oraz inne usługi obce. 
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L.p.  Nazwa wydatku Zakres Plan 2025 
Wykonanie 

2025 
% 

Wykonanie  

I Przeglądy Budynki PTBS 50 200,00 44 909,38 89,46% 

1 Przegląd gazowy Budynki PTBS 4 000,00 4 444,62 111,12% 

2 Przegląd kominiarski Budynki PTBS 25 000,00 9 456,39 37,83% 

3 Przegląd budowlany roczny  Budynki PTBS 2 400,00 2 353,86 98,08% 

4 Przegląd budowlany pięcioletni Budynki PTBS 1 000,00 797,04 79,70% 

5 Przegląd elektryczny pięcioletni Budynki PTBS  5 000,00 7 100,79 142,02% 

6 Przeglądy gaśnic i hydrantów Budynki PTBS 1 200,00 885,07 73,76% 

7 
Przegląd przeciwpożarowego wyłącznika 
prądu 

Budynki PTBS 3 600,00 1 593,11 44,25% 

8 
Przegląd oświetlenia awaryjnego i 
ewakuacyjnego 

Budynki PTBS 2 000,00 1 226,55 61,33% 

9 
Przegląd wentylacji mechanicznej garaży 
podziemnych 

Budynki PTBS 3 000,00 2 453,10 81,77% 

10 Przegląd Placu zabaw Budynki PTBS 500,00 597,78 119,56% 

11 
Aktualizacja instrukcji bezpieczeństwa 
pożarowego dla garaży i biurowca 

Budynki PTBS 2 500,00 1 776,00 71,04% 

12 Przegląd detekcji tlenku węgla wentylacji Garaże PTBS 0,00 12 225,07 - 

III Remonty budynków PTBS   357 000,00 295 508,45 82,78% 

1 Wymiana wodomierzy (159 szt.) 245,00 zł/szt. 

Borówkowa 9-11 (20 szt.)                                  
Borówkowa 13-15 (20 szt.)                              
Borówkowa 17-19 (20 szt.)                        
Jana Pawła II 5 (12 szt.)                               
Jana Pawła II 7-21 (64 szt.)                                           
Chopina 34-38 (19+4 szt.) 

40 000,00 37 683,00 94,21% 

2 Malowanie klatek  Moniuszki 27-31 87 000,00 82 399,58 94,71% 

3 Wymiana lamp oświetleniowych 

Chopina 26-32                                                  
Chopina 26                                           
Chopina 28-32                                     
Chopina 34-38                                
Chopina 32a 

35 000,00 0,00 0,00% 

4 Remont tarasu Chopina 30/1 Chopina 28/2 37 000,00 39 743,61 107,42% 

5 Remont tarasu w lokalu we WM Chopina 15/10 7 000,00 0,00 0,00% 

6 Wymiana zaworów przy logotermach 
Chopina 22-24                                 
Chopina 26                                 
Chopina 28-32 

11 500,00 9 048,00 78,68% 

7 Remont pochylni  Gdańska 10 17 500,00 0,00 0,00% 

8 
Rezerwa na bieżące nieprzewidziane naprawy 
ogólnobudowlane, wymiana pieca 

Budynki PTBS 68 000,00 79 331,62 116,66% 

9 
Rezerwa na bieżące nieprzewidziane naprawy 
dachów 

Budynki PTBS 54 000,00 47 302,64 87,60% 

  OGÓŁEM   407 200,00 340 417,83 83,60% 

 I planu wydatków w 2025 roku 407 200,00 340 417,83 83,60% 

 II korekty z przesunięć 0,00 0,00 - 

 III Inne usługi obce 1 224 512,67 1 248 848,59 101,99% 

   VAT nie do odliczenia 18 800,00 13 652,14 72,62% 

  Razem z VAT  1 650 512,67 1 602 918,56 97,12% 

 

W analizowanym okresie nie zrealizowano planu wydatków w zakresie „Wymiany lamp 

oświetleniowych” w części garażowej w budynkach przy ul. Chopina 22-38 w Polkowicach 

oraz w garażu podziemnym przy ul. Chopina 32a w Polkowicach. Odstąpiono od realizacji tego 

zadania ze względu na brak środków finansowych. 

Zadanie „Remont tarasu w lokalu we WM” zgodnie z podjętą uchwałą na zebraniu rocznym 

WM Chopina 1-15 w Polkowicach realizowane jest w całości przez wspólnotę, stąd brak jego 

realizacji przez Spółkę.  

W roku 2025 przystąpiono do realizacji zadania „Remont pochylni” przy ul. Gdańska 10 w 

Polkowicach. Ze względu na roboty dodatkowe oraz warunki pogodowe termin zakończenia 

zadania został przesunięty na rok 2026.  
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Pozostałe zaplanowane zadania zostały wykonane przez Spółkę w roku 2025, są to: 

- „Wymiana wodomierzy” przy ul. Borówkowa 9-19 w Polkowicach, przy ul. Jana Pawła II 

5-21 w Polkowicach , przy ul. Chopina 34-38 w Polkowicach; 

- „Malowanie klatek” przy ul. Moniuszki 27-31 w Polkowicach; 

- „Remont tarasu” przynależnego do lokali mieszkalnych przy ul. Chopina 30/1 oraz ul. 

Chopina 28/2 w Polkowicach; 

- „Wymiana zaworów przy logotermach” przy ul. Chopina 22-32 w Polkowicach; 

Wydatki na zadania „Rezerwa na bieżące nieprzewidziane naprawy ogólnobudowlane, 

wymiana piecy” oraz „Rezerwa na bieżące nieprzewidziane naprawy dachów” realizowane są 

na bieżąco zgodnie ze stanem zasobu.  

Koszty wynagrodzeń wraz z narzutami na wynagrodzenia w okresie od stycznia do grudnia 

2025 stanowią w strukturze kosztów ogółem łącznie ok. 30 % kosztów działalności operacyjnej 

i były niższe od planowanych łącznie o 3,03 % i wyższe od kosztów roku ubiegłego o 7,89 %. 

W roku 2025 Zarząd Polkowickiego Towarzystwa Budownictwa Społecznego, w związku ze 

wzrostem wynagrodzenia minimalnego oraz biorąc pod uwagę inflację roczną, postanowił 

począwszy od stycznia 2025 roku podnieść wynagrodzenia pracowników średnio o 8,5 %, co 

ma swoje odzwierciedlenie we wzroście kosztów wynagrodzeń oraz narzutów na 

wynagrodzenia    w stosunku do roku ubiegłego. 

Poniżej tabela wynagrodzenia minimalnego obowiązującego w latach 2023 - 2025. 

  2023 2024 2025 

01.01. do 30.06. 3 490,00 4 242,00 4 666,00 

01.07. do 31.12 3 600,00 4 300,00 4 666,00 

 

Pozostałe koszty rodzajowe były wyższe w stosunku do roku ubiegłego o 3,05 % oraz niższe 

w stosunku do planu o 2,08 %. Przyrost kosztów tego rodzaju w odniesieniu do 2024 roku 

wynika głównie ze wzrostu kosztów ubezpieczenia majątkowego i OC o 7,58 % oraz wzrostu 

zaliczki na fundusz eksploatacji i fundusz remontowy na Wspólnotach: Chopina 1-15, Rynek 

2-6 i Moniuszki 10-13 średnio o 6,80 p.p.  

W 2025 r. realizowano prace wymagające interwencji i zapewnienia prawidłowego 

funkcjonowania i użytkowania zasobów mieszkaniowych. Inflacja średnioroczna oraz 

wskaźniki cen produkcji budowlano-montażowej wyniósł w latach:  

- 2023 roku: inflacja - 11,4% (dane GUS); wskaźniki cen produkcji budowlano-montażowej  

w grudniu 2023 roku w porównaniu z analogicznym miesiącem poprzedniego roku wyniósł 

107,5% (dane GUS).  
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- 2024 roku: inflacja – 3,6 % (dane GUS); wskaźniki cen produkcji budowlano-montażowej  

w grudniu 2024 roku w porównaniu z analogicznym miesiącem poprzedniego roku wyniósł 

103,9 % (dane GUS).  

- 2025 rok: inflacja – 3,6 % (dane GUS); wskaźniki cen produkcji budowlano-montażowej  

w grudniu 2025 roku w porównaniu z analogicznym miesiącem poprzedniego roku wyniósł 

103,6 % (dane GUS). 

Znaczący wzrost wynagrodzenia minimalnego oraz cen w gospodarce przyczyniły się do 

wzrostu bieżących kosztów funkcjonowania Spółki. 

W 2025 roku Polkowickie Towarzystwo Budownictwa Społecznego Sp. z o.o. osiągnęło 

przychody ze sprzedaży i zrównane z nimi w wysokości 8 632 072,14 zł, co oznacza wzrost o 

8,93 % w stosunku do roku poprzedniego. Jednocześnie koszty działalności operacyjnej 

wzrosły o 9,12 %, co było związane przede wszystkim ze wzrostem kosztów energii, usług oraz 

kosztów pracy. Pomimo rosnących kosztów działalności Spółka utrzymała dodatni wynik 

finansowy ze sprzedaży w wysokości 203 729,53 zł, co oznacza, że podstawowa działalność 

operacyjna Spółki pozostaje rentowna i potwierdza stabilną sytuację finansową oraz zdolność 

do zachowania równowagi pomiędzy przychodami a kosztami prowadzonej działalności. 

Pozostałe przychody i koszty operacyjne 

Pozostałe przychody operacyjne w 2025 roku były wyższe od planowanych o 4,87 % oraz 

wyższe od przychodów tego rodzaju osiągniętych w 2024 roku o 157,41 % i kształtowały się 

w sposób przedstawiony w tabeli poniżej. 

Lp. Tytuł 01.01.2025 - 31.12.2025 01.01.2024 - 31.12.2024 

1 Zysk ze zbycia niefinansowych aktywów trwałych 0,00 0,00 

- przychody ze sprzedaży środków trwałych 0,00 0,00 

- wartość likwidowanych środków trwałych 0,00 0,00 

- ...  0,00  0,00 

2 Dotacje 39 313,92 0,00 

- Dotacje środki trwałe, wyposażenie 0,00 0,00 

- Dofinansowanie z KFS 39 313,92 0,00 

- Refundacja wynagrodzeń 0,00 0,00 

3 Inne przychody operacyjne 160 215,82 77 512,88 

- Przychody - refaktury na wspólnoty 26 604,68 26 134,06 

- Remont mieszkania - refakturowane 19 615,02  0,00 

- Odpis z tytułu umorzenia kredytu 12 095,18 12 095,18 

- Przychody z tytułu dochodzenia należności 21 837,84 2 508,28 

- Odszkodowania 16 302,49 0,00 

- Inne refaktury 5 449,64 1 364,84 

- Tablica reklamowa 35 594,52 21 069,68 

 - Nota obciążeniowa, rozl.pracowników 0,00 20,00 

- Pakiety medyczne - refaktury 12 756,00 12 011,60 

- Spisanie w przychody przedawnionej gwarancji otrzymanej 2 540,02 0,00 

- Przychody z umów partycypacji 5 119,83 0,00 

- Pozostałe 2 300,60 2 309,24 

RAZEM 199 529,74 77 512,88 
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Wzrost pozostałych przychodów operacyjnych w stosunku do roku ubiegłego wynika głównie 

z uzyskania w 2025 roku przychodów z tytułu remontów lokali mieszkalnych zdanych po 

zakończonym najmie w imieniu najemcy, na którym spoczywał obowiązek przywrócenia 

lokalu do stanu pierwotnego. Przychód z tego tytułu w 2025 roku wyniósł 19 615,02 zł. Ponadto 

w 2025 roku uzyskano znaczne przychody z tytułu odzyskanych należności w postępowaniu 

sądowym w wysokości 21 837,84 zł, które były wyższe od przychodów tego rodzaju 

osiągniętych w roku ubiegłym o 19 329,56 zł. 

Pozostałe koszty operacyjne w 2025 roku były wyższe od planowanych o 298 679,39 zł oraz 

wyższe od kosztów tego rodzaju poniesionych w roku ubiegłym o 313 470,89 zł. 

Poniżej w tabeli przedstawiono strukturę pozostałych kosztów operacyjnych. 

Lp. Tytuł 01.01.2025 - 31.12.2025 01.01.2024 - 31.12.2024 

1 Strata ze zbycia niefinansowych aktywów trwałych 285 290,46 1 240,31 

- Odpis aktualizujący środki trwałe w budowie 285 290,46 0,00 

- strata ze sprzedaży środków trwałych 0,00 1 240,31 

2 Aktualizacja wartości aktywów niefinansowych 29 335,36 30 503,62 

  odpisy aktualizujące należności 29 335,36 30 503,62 

3 Inne koszty operacyjne 72 653,57 42 064,57 

- darowizny 2 546,00 255,84 

- koszty postępowania sądowego 221,84 2 425,00 

- zastępstwo procesowe 11 815,38 1 033,20 

- koszty windykacji 6 476,28 5 980,98 

- koszty wypłat kaucji, partycypacji 26 746,02 30 388,66 

- wypłacone odszkodowania 0,00 0,00 

- rozliczenie struktury VAT 59,00 1 313,00 

- spisanie w koszty należności przedaw. 300,98 0,00 

- koszty remontu - refakturowane 24 465,19 0,00 

- pozostałe koszty 22,88 667,89 

RAZEM 387 279,39 73 808,50 

Kluczowym czynnikiem wpływającym na stan pozostałych kosztów operacyjnych było ujęcie 

w kosztach odpisu aktualizującego wartość środków trwałych w budowie, dokonanego  

w związku z trwałą utratą wartości tych aktywów, zgodnie z art. 28 ust. 7 ustawy z dnia 29 

września 1994 r. o rachunkowości. Odpis dotyczył inwestycji realizowanej na działce nr 

826/136, rozpoczętej w 2007 r. Z uwagi na istotne ryzyko braku możliwości kontynuacji 

przedsięwzięcia oraz brak przesłanek do odzyskania poniesionych nakładów, uznano, iż 

wystąpiła trwała utrata wartości aktywa. Zdarzenie to miało charakter jednorazowy  

i niepieniężny, jednak w istotny sposób obciążyło wynik finansowy Spółki za rok 2025. 

Jednocześnie w 2025 roku Spółka poniosła koszty napraw lokali mieszkalnych po 

zakończonym najmie w wysokości 24 465,19 zł, podczas gdy w roku 2024 nie ponoszono tego 

rodzaju kosztów. Ponadto w 2025 roku koszty zastępstwa procesowego były wyższe od 

kosztów roku poprzedniego o 10 782,18 zł. 
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Należy jednocześnie wskazać, że część kosztów remontów lokali mieszkalnych po 

zakończonym najmie została przeniesiona na najemców, co znajduje odzwierciedlenie  

w pozostałych przychodach operacyjnych Spółki. 

 

 

Przychody i koszty finansowe 

Przychody finansowe Spółki w 2025 roku były wyższe od planowanych o 9 338,60 zł oraz 

wyższe od przychodów osiągniętych w 2024 roku o 5 145,36 zł. Natomiast koszty finansowe 

były niższe od planowanych o 19 013,31 zł oraz wyższe od kosztów tego rodzaju poniesionych 

w roku ubiegłym o 42 001,57 zł. 

Strukturę przychodów finansowych przedstawia tabela poniżej. 

Lp. Tytuł 01.01.2025 - 31.12.2025 01.01.2024- 31.12.2024 

1 Dywidendy i udziały w zyskach, w tym: 0,00 0,00 

a od jednostek powiązanych 0,00 0,00 

-  - 0,00 0,00 

b od pozostałych jednostek 0,00 0,00 

- - 0,00 0,00 

2 Odsetki, w tym: 9 915,80 7 794,25 

a od jednostek powiązanych z tytułu: 0,00 0,00 

-  - 0,00 0,00 

-  - 0,00 0,00 

b od pozostałych jednostek z tytułu: 9 915,80 7 794,25 

- z lokat 1 870,74 1 450,01 

- z pożyczek 0,00 0,00 

- od należności 8 045,06 6 344,24 

- Inne 0,00 0,00 

-  - 0,00 0,00 

3 Zysk ze zbycia inwestycji: 0,00 0,00 

-   0,00 0,00 

4 Aktualizacja wartości inwestycji 2 522,80 2 297,55 

- odpis aktualizujący wartość inwestycji długoterminowych 2 522,80 2 297,55 

5 Inne 2 800,00 1,44 

- zastępstwo procesowe 2 580,00 0,00 

- inne 220,00 1,44 

RAZEM 15 238,60 10 093,24 

Spółka osiągała przychody finansowe głównie z tytułu odsetek od lokat terminowych oraz 

odsetek od należności po terminie płatności. Średnie oprocentowanie lokat bankowych 

utrzymywanych przez Spółkę w 2025 roku wynosiło ok. 0,25 %.  

Stan środków pieniężnych na dzień 31.12.2025 roku przedstawiono w tabeli poniżej. 

Lp. Środki pieniężne i inne aktywa pieniężne Stan na 31.12.2025 Stan na 31.12.2024 

1 Środki pieniężne w kasie i na rachunkach bankowych: 540 647,34 478 330,32 

a Kasa PTBS 258,77 385,33 

b Rachunek w Santander podstawowy 21 1090 2109 0000 0005 5002 9044 167 795,43 318 670,12 

c Rachunek VAT w Santander 27 1090 2112 0000 0001 3665 9370 0,00 29,39 

d Rachunek w BZ WBK S.A. Polkowice Gminny 32 1090 2109 0000 0005 5006 3281 181,52 4 494,46 

e Rachunek w BGK Wrocław 40 1130 1033 0018 7918 0220 0001 212 812,90 953,47 

f Rachunek ZFŚS 91 1090 2109 0000 0005 5002 9045 8 264,55 13 450,29 
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g Rachunek Bankowy BZ WBK projekt 80 1090 2112 0000 0001 3604 1787 102 749,57 98 099,14 

h Rachunek w Santander projekt 1 53 1090 2109 0000 0001 4375 1049 48 584,60 42 248,12 

i Lokaty Gerin Bank 0,00 0,00 

j lokaty BZ WBK S.A. Polkowice 0,00 0,00 

k … 0,00 0,00 

2 Inne środki pieniężne: 372 790,11 582 205,18 

a. Lokaty BGK 02 1130 10330018 7918 0240 0020 0,00 41 624,86 

b. Lokaty BGK 72 1130 10330018 7918 0240 0021 42 378,49 0,00 

c. Lokaty BGK 29 1130 1033 0018 7918 0240 0019 0,00 209 716,94 

d. Lokaty BGK 56 1130 1033 0018 7918 0240 0018 330 000,00 330 000,00 

e. nienotyfikowane odsetki od lokat 411,62 863,38 

3 Inne aktywa pieniężne: 0,00 5 644,92 

a lokaty BZ WBK S.A. Polkowice 23 1090 2109 0000 0001 0121 6895 0,00 2 051,37 

b lokaty BZ WBK S.A. Polkowice 34 190 2109 0000 0001 0441 7309 0,00 3 593,55 

c nienotyfikowane odsetki od lokat 0,00 0,00 

4 nie zaliczone do środków pieniężnych w rozumieniu rachunku przepływów pieniężnych 0,00 0,00 

- ... 0,00 0,00 

5 
Krótkoterminowe aktywa finansowe zaklasyfikowane dla potrzeb rachunku 
przepływów pieniężnych do środków pieniężnych 

0,00 0,00 

a ... 0,00 0,00 

6 
Razem środki pieniężne dla potrzeb rachunku przepływów pieniężnych (1+2+3-
3c+4) 

913 437,45 1 066 180,42 

Na koszty finansowe Spółki składają się głównie koszty odsetek z tytułu kredytów 

inwestycyjnych zaciągniętych z Banku Gospodarstwa Krajowego w systemie KFM.  

Strukturę kosztów finansowych przedstawia tabela poniżej. 

Lp. Tytuł 01.01.2025 - 31.12.2025 01.01.2024- 31.12.2024 

1 Odsetki, w tym: 200 886,69 158 885,12 

a dotyczące jednostek powiązanych z tytułu: 0,00 0,00 

- … 0,00 0,00 

- … 0,00 0,00 

- … 0,00 0,00 

- … 0,00 0,00 

b dotyczące pozostałych jednostek z tytułu: 200 886,69 158 885,12 

- odsetki od kredytu 200 851,67 158 884,58 

- odsetki od kaucji gwarancyjnych i zabezpieczeń 0,00 0,00 

- odsetki od zaległości budżetowych 0,00 0,00 

- odsetki od zaległości z zobowiązań  35,02 0,54 

- pozostałe odsetki 0,00 0,00 

- odpisy aktualizujące odsetki 0,00 0,00 

2 Strata ze zbycia inwestycji: 0,00 0,00 

- … 0,00 0,00 

3 Aktualizacja wartości inwestycji 0,00 0,00 

- Odpis aktualizujący wartość akcji 0,00 0,00 

4 Inne 0,00 0,00 

- ujemne różnice kursowe 0,00 0,00 

- pozostałe 0,00 0,00 

RAZEM 200 886,69 158 885,12 

Odsetki z tytułu kredytów były wyższe od odsetek roku ubiegłego o 26,44 % i niższe  

od planowanych o 8,65 %.  

Spółka w roku 2022 złożyła na podstawie przepisów ustawy z dnia 7 lipca 2022 r.  

o finansowaniu społecznościowym dla przedsięwzięć gospodarczych i pomocy kredytobiorcom 

wniosek o zawieszenie spłat kredytu w miesiącach wrzesień, październik, listopad i grudzień 

2022 roku oraz w miesiącach styczeń, luty, marzec oraz wrzesień 2023 r. W 2024 roku złożono 
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wniosek o wakacje kredytowe w miesiącach czerwiec, październik, listopad i grudzień. Z tym 

że dla jednej z umów były to miesiące czerwiec, lipiec, sierpień i wrzesień.  

Pomimo „wakacji kredytowych” Spółka spłacała raty kapitałowe: 

- w 2022 roku - w miesiącach: październik i grudzień, 

- w 2023 roku - w miesiącach: styczeń, marzec i wrzesień. 

- w 2024 roku - raty kapitałowe tylko dla jednej umowy (zawieszonej na okres od czerwca do 

września) zostały spłacone bez korzystania z okresu zawieszenia.  

W okresie od stycznia do grudnia 2025 roku spłacono kredyty łącznie z odsetkami w wysokości 

1 388 140,53 zł, w tym odsetki w kwocie 200 851,67 zł. 

3. Instrumenty finansowe w zakresie ryzyka kredytowego 

Poniżej przedstawiono stan zobowiązań z tytułu kredytów inwestycyjnych na dzień 31.12.2025 

roku. 

Lp. Kredyt Rodzaj zabezpieczenia 
Kwota 

zobowiązania  
2025 

Kwota 
zobowiązania  

2024 

1 
Kredyt BGK budynek nr XIII 
Moniuszki 10-13, Umowa nr 

11999865/11/2000 

Hipoteka kaucyjna  do kwoty                                                          
3 730 500,00 na kredytowanej nieruchomości oznaczonej 

księgą wieczystą KW nr LE1U/00039136/8 

953 911,78 1 072 335,88 

Cesja praw z umowy ubezpieczenia 

Cesja wierzytelności z czynszów rocznych lokali 
mieszkalnych na kwotę 90 400,00 zł 

Nieodwołalne pełnomocnictwo do dysponowania rachunkiem 
bankowym wymienionym w umowie kredytu 

hipoteka umowna do kwoty 750 000,00 zł na nieruchomości 
oznaczonej księgą wieczystą KW LE1U/00072670/6 

2 
Kredyt BGK budynek nr XII 
Moniuszki 16-17  Umowa nr 

11999865/11/2001 

Hipoteka kaucyjna do kwoty 2 077 500,00 zł na kredytowanej 
nieruchomości objętej Księgą Wieczystą KW NR 

LE1U/00039276/1 

224 030,00 313 807,75 
Cesja praw z umowy ubezpieczenia 

Cesja wierzytelności z tytułu należnych czynszów do kwoty 
52 000,00 zł rocznie 

Nieodwołalne pełnomocnictwo do dysponowania rachunkiem 
bankowym wymienionym w umowie kredytu 

3 
Kredyt BGK budynek XI 

Moniuszki 18-22, Umowa nr 
11999865/1007/2004 

Hipoteka kaucyjna do kwoty 6 678 000,00 zł na kredytowanej 
nieruchomości objętej Księgą Wieczystą KW NR 

LE1U/00044792/2 

0,00 296 957,83 
Cesja praw z umowy ubezpieczenia 

Cesja wierzytelności z tytułu należnych czynszów do kwoty 
207 740,00 zł rocznie 

Nieodwołalne pełnomocnictwo do dysponowania rachunkiem 
bankowym wymienionym w umowie kredytu 

4 

Kredyt BGK budynek Xa, Xb 
Moniuszki 23-31                         

Umowa nr 
11999865/1000/2006 

Hipoteka kaucyjna do kwoty 10 328 000,00 zł na 
kredytowanej nieruchomości objętej Księgą Wieczystą KW 

NR LE1U/00045544/6 

1 285 488,85 1 738 002,02 
Cesja praw z umowy ubezpieczenia 

Cesja wierzytelności z tytułu należnych czynszów do kwoty 
311 452,00 zł rocznie 

Nieodwołalne pełnomocnictwo do dysponowania rachunkiem 
bankowym wymienionym w umowie kredytu 

5 
Kredyt BGK budynek 

Borówkowa                    
Umowa nr 11999865/1/2008 

Hipoteka kaucyjna do kwoty 7 547 000,00 zł na kredytowanej 
nieruchomości objętej Księgą Wieczystą KW NR 

LE1U/00050486/9 

2 687 162,44 2 920 211,35 
Cesja praw z umowy ubezpieczenia 

Cesja wierzytelności z tytułu należnych czynszów do kwoty 
250 000,00 zł rocznie 

Nieodwołalne pełnomocnictwo do dysponowania rachunkiem 
bankowym wymienionym w umowie kredytu 

  Razem 5 150 593,07 6 341 314,83 
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Razem zadłużenie z tytułu kredytów inwestycyjnych wynosiło 5 150 593,07 zł, podczas gdy na 

koniec roku poprzedniego wynosiło 6 341 314,83 zł. 

Oprocentowanie kredytów jest zmienne i ustalone jako stopa efektywna w wysokości 50% 

stopy redyskontowej weksli przyjmowanych od banków do redyskonta przez Narodowy Bank 

Polski, jednakże nie niższa niż 3,5% w stosunku rocznym. Na dzień 31.12.2025 roku stan 

kredytów inwestycyjnych wyniósł: 5 150 593,07 zł. W okresie od stycznia do grudnia 2025 

roku spłacono kredyt łącznie z odsetkami w wysokości: 1 388 140,53. w tym odsetki:  

200 851,67 zł. 

Poniżej zestawieni porównania wysokości rat kapitałowych spłacanych w analizowanym 

okresie w latach 2024 / 2025. 

  I kwartał II kwartał III kwartał IV kwartał Razem 

2024 416 489,58 293 993,08 379 904,69 0,00 1 090 387,35 

2025 356 990,52 359 846,46 361 645,71 309 657,84 1 388 140,53 

% Dynamika 85,71% 122,40% 95,19% - 127,31% 

 

Poniżej zestawieni porównania odsetek od kredytów w okresie od stycznia do grudnia  

w porównaniu latami 2024 / 2025. 

  I II III IV V VI VII VIII IX X XI XII Razem 

2024 
21 

049,99 
zł 

20 
727,97 

zł 

20 
388,89 

zł 

20 
048,86 

zł 

19 
703,65 

zł 

146,48 
zł 

25 
607,45 

zł 

12 
571,45 

zł 

18 
639,84 

zł 
0,00 zł 0,00 zł 0,00 zł 

158 884,58 
zł 

2025 
18 

355,45 
zł 

18 
045,97 

zł 

17 
767,52 

zł 

17 
488,29 

zł 

17 
172,82 

zł 

16 
912,20 

zł 

16 
593,42 

zł 

16 
295,95 

zł 

16 
008,19 

zł 

15 
708,07 

zł 

15 
382,71 

zł 

15 
121,08 

zł 

200 851,67 
zł 

% 
Dynami

ka 
87,20% 87,06% 87,14% 87,23% 87,16% - 64,80% 

129,63
% 

85,88% - - - 126,41% 

 

W 2024 roku spłacono w całości kredyt z tytułu umów nr 11999865/5/2003 i 11999865/6/2003. 

Wszelkie zabezpieczenia z tytułu wyżej wskazanych umów zostały zniesione. Hipoteka z tytułu 

umowy nr 11999865/6/2003 została wykreślona z księgi wieczystej nr LE1U/00040505/6 na 

podstawie wniosku złożonego dnia 17.07.2024 roku wpisem z dnia 16.10.2024 roku. Natomiast 

hipoteka z tytułu umowy nr 11999865/5/2003 została wykreślona z księgi wieczystej nr 

LE1U/00040506/3 na podstawie wniosku złożonego dnia 01.10.2024 roku wpisem z dnia 

07.01.2025 r. W 2025 roku spłacono kredyt z tytułu umowy nr 11999865/1007/2004. Wszelkie 

zabezpieczenia z tytułu wyżej wskazanej umowy zostały zniesione. Hipoteka została 

wykreślona z księgi wieczystej nr LE1U/00044792/2 na podstawie wniosku złożonego 11 

grudnia 2025 roku. Ponadto, na wniosek z dnia 12 czerwca 2025 r. Sąd dokonał wykreślenia 

hipoteki umownej łącznej kaucyjnej do kwoty 3 730 500,00 zł z ksiąg wieczystych nr 

LE1U/00036940/6 oraz LE1U/00039276/1. Powyższa hipoteka została ustanowiona jako 

zabezpieczenie umowy kredytowej nr 11999865/11/2000, zawartej w celu realizacji inwestycji 

„Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego nr XIII na Osiedlu Mieszkaniowym 

Centrum w Polkowicach”. 
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4. Struktura majątkowa 

Aktywa trwałe w strukturze majątkowej Polkowickiego Towarzystwa Budownictwa 

Społecznego Sp. z o.o. na dzień 31.12.2025 roku stanowiły 98,13 % majątku ogółem  

i zwiększyły swój udział o 0,25 p.p. w stosunku do roku poprzedniego. Aktywa obrotowe 

stanowiły natomiast 1,87 % majątku ogółem i zmniejszyły swój udział o 0,25 p.p. Suma 

bilansowa na dzień 31.12.2025 roku wyniosła 74 236 173,19 zł i była niższa w stosunku do 

roku poprzedniego o 1,59 %. 

A. Aktywa Trwałe 

Zwiększenia: 

1) W okresie od 01.01.2025 roku do 31.12.2025 roku Spółka poniosła wydatki  

na nabycie środków trwałych w wysokości: 10 284,03 zł oraz wartości niematerialnych 

i prawnych w wysokości: 0,00 zł, 

2) Likwidacja środków trwałych (wartość umorzenia): 647,62 zł. 

3) Likwidacja wartości niematerialnych i prawnych: 0,00 zł. 

4) Aktualizacja wartości inwestycji długoterminowych: 2 522,80 zł, 

Zmniejszenia: 

1) Umorzenie majątku trwałego w okresie od 01.01.2025 roku do 31.12.2025 roku 

wyniosło: 700 640,76 zł oraz wartości niematerialnych i prawnych: 19 392,43 zł, 

2) Likwidacja środków trwałych: 647,62 zł, 

3) Likwidacja wartości niematerialnych i prawnych: 0,00 zł. 

4) Odpis aktualizujący wartość środków trwałych w budowie: 285 290,46  zł. 

  

AKTYWA 
Wykonanie Wykonanie Struktura Struktura Dynamika 

31.12.2025 31.12.2024 2025 2024 2024=100 

A. AKTYWA TRWAŁE 72 846 872,99 73 839 389,81 98,13 97,88 98,66 

I.  Wartości niematerialne i prawne 0,00 19 392,43 0,00 0,03 0,00 

II. Rzeczowe aktywa trwałe 72 829 078,24 73 804 725,43 98,10 97,84 98,68 

III.  Należności długoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00 - 

IV. Inwestycje długoterminowe 17 794,75 15 271,95 0,02 0,02 116,52 

V. 
Długoterminowe rozliczenia 
międzyokresowe 

0,00 0,00 0,00 0,00 - 

B. AKTYWA OBROTOWE 1 389 300,20 1 596 766,99 1,87 2,12 87,01 

I. Zapasy 9 673,05 8 744,95 0,01 0,01 110,61 

II. Należności krótkoterminowe 433 513,95 488 931,82 0,58 0,65 88,67 

III. Inwestycje krótkoterminowe 913 437,45 1 066 180,42 1,23 1,41 85,67 

IV. 
Krótkoterminowe rozliczenia 
międzyokresowe 

32 675,75 32 909,80 0,04 0,04 99,29 

  AKTYWA RAZEM 74 236 173,19 75 436 156,80 100,00 100,00 98,41 
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B. Aktywa Obrotowe 

Stan aktywów obrotowych na dzień 31.12.2025 roku zmniejszył się w stosunku do stanu na 

dzień 31.12.2024 roku o 12,99 %. Na wielkość aktywów obrotowych szczególny wpływ miał 

spadek inwestycji krótkoterminowych o 14,33 %. Inwestycje krótkoterminowe stanowiły 66,77 

% aktywów strukturze aktywów obrotowych obniżył się również stan należności 

krótkoterminowych o 11,33 %, co wynikało z szybszej spłaty należności z tytułu zarządzania i 

administrowania wspólnotami mieszkaniowymi. Nieznacznie wzrósł natomiast stan zapasów – 

o 10,61 %, tj. o 928,10 zł. Wzrost ten nie był znaczący i nie przekroczył 1 tys. zł. Stan 

krótkoterminowych rozliczeń międzyokresowych obniżył się natomiast nieznacznie – bo 0,71 

% i nie przekroczył 500 zł. 

Dominujący udział aktywów trwałych w strukturze majątkowej Spółki jest charakterystyczny 

dla podmiotów prowadzących działalność w zakresie budownictwa społecznego oraz 

zarządzania zasobem mieszkaniowym, w których podstawowym składnikiem majątku są 

nieruchomości stanowiące zasób mieszkaniowy. Relatywnie niski udział aktywów obrotowych 

wynika natomiast ze stabilnego charakteru działalności Spółki opartej głównie na przychodach 

czynszowych oraz systematycznym regulowaniu należności przez najemców. Struktura 

majątkowa Spółki jest typowa dla podmiotów zarządzających zasobem mieszkaniowym, gdzie 

dominującą pozycję stanowią aktywa trwałe związane z zasobem mieszkaniowym. 

 

5. Struktura Kapitałowa 

 

PASYWA 
Wykonanie Wykonanie Struktura Struktura Dynamika 

31.12.2025 31.12.2024 2025 2024 2024=100 

A. KAPITAŁ (FUNDUSZ) WŁASNY 56 812 796,89 57 081 184,10 76,53 75,67 99,53 

I. Kapitał (fundusz) podstawowy 49 053 000,00 49 053 000,00 66,08 65,03 100,00 

II. Należne wpłaty na kapitał podstawowy (-) 0,00 0,00 - - - 

III. Udziały (akcje) własne (-) 0,00 0,00 - - - 

IV. Kapitał (fundusz) zapasowy 2 346 923,69 2 346 923,69 3,16 3,11 100,00 

V. Kapitał (fundusz) z aktualizacji wyceny 0,00 0,00 - - - 

VI. 
Pozostałe kapitały (fundusze) rezerwowe, w 
tym: 

5 681 260,41 5 656 918,88 7,65 7,50 100,43 

VII. 
Należne dopłaty na poczet kapitału 
rezerwowego(-) 

0,00 0,00 - - - 

VIII. Zysk (strata) z lat ubiegłych 0,00 0,00 0,00 - - 

IX. Zysk (strata) netto -268 387,21 24 341,53 - 0,03 - 

X. 
Odpisy z zysku netto w ciągu roku 
obrotowego(-) 

0,00 0,00 - - - 

B. 
ZOBOWIĄZANIA I REZERWY NA 
ZOBOWIĄZANIA 

17 423 376,30 18 354 972,70 23,47 24,33 94,92 

I. Rezerwy na zobowiązania 183 516,08 132 946,75 0,25 0,18 138,04 

II. Zobowiązania długoterminowe 14 946 081,33 16 081 524,38 20,13 21,32 92,94 

III. Zobowiązania krótkoterminowe 870 016,01 702 243,51 1,17 0,93 123,89 

IV. Rozliczenia międzyokresowe 1 423 762,88 1 438 258,06 1,92 1,91 98,99 

  PASYWA RAZEM 74 236 173,19 75 436 156,80 100,00 100,00 98,41 
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Polkowickie Towarzystwo Budownictwa Społecznego Sp. z o.o. w 2025 roku w 76,53 % 

finansowało swoją działalność kapitałami własnymi, natomiast 23,47 % źródeł finansowania 

stanowiły kapitały obce. Udział kapitałów własnych w finansowaniu Spółki zwiększył się  

w stosunku do roku ubiegłego o 0,86 p.p. 

A. Kapitały Własne 

Zwiększenia: 

1) W roku 2025 Spółka podjęła uchwałę o przekazaniu zysku za rok 2024 na kapitał 

rezerwowy: 24 341,53 zł. 

Zmniejszenia: 

1) Strata za rok 2025: 268 387,21 zł. 

B. Nabycie udziałów (akcji) własnych: Polkowickie Towarzystwo Budownictwa 

Społecznego Sp. z o.o. nie nabywała akcji własnych. 

 

C. Zobowiązania i rezerwy na zobowiązania 

Stan zobowiązań i rezerw na zobowiązania zmienił się w stosunku do stanu na dzień 31.12.2024 

roku o 5,08 %.  

Stan rezerw na zobowiązania zwiększył się o 38,04 %. Zwiększenie dotyczyło głównie 

utworzenia wyższej rezerwy na nagrodę Zarządu (o 53,85 %) oraz zwiększenia rezerw na 

odprawy emerytalne i rentowe (o 13,95 %).  

W 2025 roku zobowiązania długoterminowe stanowiły 20,13 % źródeł finansowania Spółki., 

w tym kredyt inwestycyjny stanowił 6,94 % źródeł finansowania, natomiast zatrzymane kaucje  

i partycypacje 13,20 %. Zobowiązania długoterminowe w strukturze kapitałów obcych 

zmniejszyły swój udział o 1,19 %.  

Zmiana zobowiązań długoterminowych dotyczy: 

1) Spłata rat kredytowych (-):  1 388 140,53 zł 

2) Naliczone odsetki (+):         197 418,77 zł 

3) Zwrot kaucji i partycypacji (-):     370 595,69 zł 

4) Wpłata kaucji i partycypacji (+):        401 750,42 zł 

5) Waloryzacja kaucji i partycypacji (+):        22 190,36 zł 

6) Odsetki naliczone do zabezpieczeń (+):        1 933,62 zł 

Stan zobowiązań krótkoterminowych zwiększył się w stosunku do roku ubiegłego  

o 23,89 %. Wyższy poziom zobowiązań krótkoterminowych wynikał głównie ze wzrostu 

zobowiązań z tytułu podatków, ubezpieczeń i innych świadczeń, które wzrosły o 54,48 % oraz 
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usług i dostaw, które wzrosły o 16,03 % w stosunku do roku ubiegłego. Stanowią one 78,14 %  

w strukturze zobowiązań krótkoterminowych i mają znaczący wpływ na stan zobowiązań 

krótkoterminowych Spółki. 

Rozliczenia międzyokresowe natomiast obniżyły swój stan w stosunku do analogicznego 

okresu roku ubiegłego o 1,01 %. Zmniejszenie stanu rozliczeń międzyokresowych dotyczy 

rozliczanych w czasie umorzenia części kredytów inwestycyjnych poprzednich latach. 

W konsekwencji powyższego suma bilansowa Polkowickiego Towarzystwa Budownictwa 

Społecznego zmniejszyła się o 1,59 %. 

Wysoki udział kapitałów własnych w finansowaniu działalności Spółki świadczy o stabilnej 

strukturze finansowania oraz ograniczonym poziomie zadłużenia. 

Struktura finansowania majątku Spółki wskazuje, że dominująca część aktywów trwałych jest 

finansowana kapitałami własnymi oraz zobowiązaniami długoterminowymi, co jest 

charakterystyczne dla podmiotów prowadzących działalność w zakresie budownictwa 

społecznego i zapewnia stabilność finansową oraz bezpieczeństwo prowadzonej działalności. 

6. Wskaźniki ekonomiczno-finansowe 

 

Wskaźniki rentowności za rok 2025 uległy obniżeniu. Rentowność sprzedaży mierzona 

zyskiem netto obniżyła się o 3,44 %, natomiast mierzona zyskiem ze sprzedaży  

o 0,35 %. Wynika to z faktu uzyskania w rok 2025 straty netto wobec dodatniego wyniku roku 

poprzedniego. W 2024 roku uzyskano bowiem zysk netto  

w wysokości 24 341,53 zł, a w 2025 roku stratę 268 387,21 zł, co znalazło swoje 

odzwierciedlenie w poziomie wskaźnika rentowności mierzonej zyskiem netto. Pomimo 

wzrostu przychodów ze sprzedaży w 2025 roku rentowność sprzedaży uległa obniżeniu, co było 

związane głównie ze wzrostem kosztów działalności operacyjnej. 

Obniżyły się również wskaźniki ROA o 0,39% i ROE o 0,51 %, na co wpływ miała strata na 

koniec 2025 roku. 

  

Wskaźniki rentowności Sposób liczenia j.m. 31.12.2025 31.12.2024 Zmiana 
 

Rentowność sprzedaży zysk netto / 
% -3,13% 0,31% -3,44% 

 

(mierzona zyskiem netto) przychód ze sprzedaży  

Rentowność sprzedaży zysk ze sprzedaży / 
% 2,37% 2,72% -0,35% 

 

(mierzona zyskiem ze sprzedaży) przychód ze sprzedaży  

Rentowność majątku zysk netto / 
% -0,36% 0,03% -0,39% 

 

ogółem majątek ogółem  

Rentowność kapitału zysk netto / 
% -0,47% 0,04% -0,51% 

 

własnego kapitał własny  
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Wskaźniki płynności Sposób liczenia j.m. 2025-12-31 2024-12-31 zmiana 

 

Wskaźnik ogólnej 
aktywa obrotowe / zobowiązania bieżące Wsk 1,60 2,27 -0,67 

 

płynności  

Wskaźnik płynności 
płynne aktywa obrotowe / zobowiązania bieżące Wsk 1,55 2,21 -0,66 

 

szybkiej I  

Wskaźnik płynności 
inwestycjie krótkoterminowe / zobowiązania bieżące Wsk 1,05 1,52 -0,47 

 

szybkiej II  

Cykl rotacji należności 
należności handlowe (st.średni)*360/ przychody ze sprzedaży Wsk 18,23 21,47 -3,24 

 

w dniach  

Cykl rotacji zobowiązań 
zobowiązania handlowe (st.średni)*360/ przychody ze sprzedaży Wsk 15,69 15,36 0,33 

 

w dniach  

Cykl rotacji zapasów 
zapasy (st.średni)*360/ zużycie materiałów Wsk 33,57 41,24 -7,67 

 

w dniach  

 

Wskaźniki płynności Spółki utrzymują się na wysokim poziomie. Wynika to z faktu utrzymania 

się wysokiej wartości majątku w aktywach obrotowych, głównie środków pieniężnych. Spółka 

ma wysoką płynność finansową przewyższającą wskaźniki płynności wskazane w literaturze 

jako właściwe. W 2025 roku wszystkie wskaźniki płynności uległy obniżeniu. Zmiana wynika 

ze zmniejszeniem stanu wolnych środków pieniężnych.  

Wskaźnik rotacji należności obniżył się o 3 dni, natomiast wskaźnik rotacji zobowiązań 

utrzymał się na poziomie roku ubiegłego, co należy ocenić pozytywnie. Wskaźnik rotacji 

zapasów był krótszy o 7 dni w stosunku do roku ubiegłego, co również należy ocenić 

korzystnie.  

 

Wskaźnik zadłużenia obniżył się o 0,86 %, jednocześnie wskaźnik sfinansowania majątku 

kapitałem własnym zwiększył się o 0,86 %.  

Wskaźnik pokrycia odsetek obniżył się o 1,28 punktu, co wynika z poziomu wyniku 

finansowego przed opodatkowaniem Spółki w stosunku do roku ubiegłego. Wskaźnik relacji 

zobowiązań do kapitałów własnych obniżył się nieznacznie, bo 0,01 punktu procentowego, co 

świadczy o stabilnej strukturze finansowania Spółki.. 

Wskaźniki wypłacalności Sposób liczenia j.m. 31.12.2025 31.12.2024 zmiana 
 

Wskaźnik zadłużenia zobowiązania ogółem / 
majątek ogółem 

Wsk 23,47% 24,33% -0,86% 
 

ogółem  

Wskaźnik sfinansowania kapitał własny / majątek 
ogółem 

Wsk 76,53% 75,67% 0,86% 
 

majatku kapitałem własnym  

Wskaźnik pokrycia 
zysk brutto + odsetki / odsetki Wsk 0,16 1,44 -1,28 

 

odsetek  

Relacja zobowiązań zobowiązania ogółem / kapitały 
własne 

Wsk 0,31 0,32 -0,01 
 

do kapitałów własnych  

Wskaśnik złotej  
kapitały stałe / aktywa trwałe Wsk 98,51% 99,08% -0,57% 

 

reguły bilansowej  
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Jednostka przestrzega zasady pełnego pokrycia majątku trwałego kapitałami stałymi oraz 

częściowego ich zaangażowania w finansowaniu majątku obrotowego, czego potwierdzeniem 

jest wskaźnik „złotej” reguły bilansowej, wynoszący odpowiednio za kolejne lata objęte analizą 

99,08 % oraz 98,51 %. 

Wskaźniki aktywności gospodarczej uległy nieznacznej zmianie w stosunku do roku 2024, bo 

o 0,01 punktu. Niski poziom wyżej wymienionych wskaźników wynika z wysokiego udziału 

w sumie bilansowej jednostki aktywów trwałych. 

Wskaźniki wskazują na dobrą kondycję finansową Polkowickiego Towarzystwa Budownictwa 

Społecznego Sp. z o.o. oraz potwierdzają stabilną sytuację finansową Spółki i brak przesłanek 

wskazujących na zagrożenie kontynuacji jej działalności. 

Analiza sytuacji ekonomiczno-finansowej Polkowickiego Towarzystwa Budownictwa 

Społecznego Sp. z o.o. wskazuje na stabilną kondycję finansową Spółki. Pomimo wzrostu 

kosztów działalności operacyjnej i ujemnego wyniku finansowego Spółka utrzymała wysoki 

poziom kapitałów własnych oraz bezpieczny poziom zadłużenia. Struktura majątkowa  

i kapitałowa Spółki pozostaje stabilna, a poziom płynności finansowej zapewnia terminowe 

regulowanie zobowiązań. Uzyskane wskaźniki ekonomiczno-finansowe potwierdzają zdolność 

Spółki do kontynuowania działalności oraz realizacji jej podstawowego celu, jakim jest 

zarządzanie zasobem mieszkaniowym i zapewnienie jego prawidłowego funkcjonowania. 

Na podstawie przeprowadzonej analizy sytuacji ekonomiczno-finansowej Zarząd Spółki nie 

identyfikuje przesłanek wskazujących na zagrożenie kontynuacji działalności Polkowickiego 

Towarzystwa Budownictwa Społecznego Sp. z o.o. w dającej się przewidzieć przyszłości. 

7. Kluczowe niefinansowe wskaźniki efektywności 

Lp. Wskaźnik j.m. 2025 2024 

1. Realizacja planów finansowych - przychody % 102,08 96,12 

2. Realizacja planów finansowych -koszty % 101,77 96,27 

3. 
Realizacja zgłoszeń (liczba zrealizowanych zgłoszeń/liczba ogólna 
zgłoszeń) 

% 98,76  98,98 

4 
Wskaźnik pustostanów lokali mieszkalnych (liczba pustostanów* 
liczba dni/liczba lokali mieszkalnych*365) 

% 12,99  5,28 

5. 
Wskaźnik pustostanów lokali użytkowych (liczba pustostanów*liczba 
dni/liczba lokali użytkowych*365) 

% 0,00  14,21 

6. Liczba obsługiwanych Wspólnot na 31.12. - 54 55 

7. 
Fluktuacja pracowników (liczba odejść w roku/przeciętna liczba 
zatrudnionych w roku) 

% 15,76 11,64 

Wskaźniki aktywności gospodarczej Sposób liczenia j.m. 2025-12-31 2024-12-31 zmiana 

 

Obrotowość aktywów przychody ze sprzedaży / aktywa 
ogółem (st.średni) 

Wsk 0,11 0,10 0,01 

 

ogółem 
 

Obrotowości aktywów przychody ze sprzedaży / aktywa 
trwałe 

Wsk 0,12 0,11 0,01 

 

trwałych 
 



31 
  

8. Wskaźnik absencji chorobowej pracowników % 10,39 14,32 

9. 
Podnoszenie jakości pracy i zaangażowania pracowników poprzez 
szkolenia 

% 100 50 

 

8. Zdarzenia gospodarcze, które miały znaczący wpływ na sytuację majątkową oraz 

wynik finansowy Spółki w 2025 r. 

1) Spłata kredytów inwestycyjnych: 1 388 140,53, w tym odsetki: 200 851,67 zł 

2) Wypłata kaucji: 401 750,42 zł. 

3) Odpis aktualizujący trwałej utraty wartości: 285 290,46 zł. 

 

V. Zarządzanie i administracja zasobami mieszkaniowymi i usługami 

w Polkowicach 

Działalność związana z zarządzaniem zasobami mieszkaniowymi i świadczeniem usług została 

rozpoczęta w 1995 roku na mocy postanowienia Zarządu Gminy nr 161 z dnia 13 lipca 1995 r. 

oraz umowy zawartej z Zarządem Gminy. Na dzień 31.12.2025 r. Spółka zarządzała 54 

Wspólnotami Mieszkaniowymi oraz zasobem własnym położonym w 18 budynkach na terenie 

miasta Polkowice, w tym 15 budynków w 100 % stanowi własność Spółki. 

Administrowanie gruntami oraz zasobami mieszkalnymi i lokalami usługowymi  

w budynkach stanowiących własność Spółki. 

Spółka posiada: 

− 13 budynków zrealizowanych w systemie TBS z udziałem 100 % (ul. Moniuszki  

16-17, ul. Górna 10,12,14,16, Plac Piastów 1-4, ul. Gdańska 10,12,14, Moniuszki 18-

22, Moniuszki 23-31, Borówkowa 9,11, Borówkowa 13,15, Borówkowa 17,19, 

Chopina 34, 36, 38, Chopina 22,24, Chopina 26, Chopina 28,30,32), w tym 5 z wyżej 

wymienionych na zasadzie partycypacji (Chopina 22-24, Chopina 26, Chopina 28-

32, Chopina 34-38, Moniuszki 18-22), w których własność stanowią lokale 

mieszkalne - 366 oraz lokale usługowe – 14, 

− 2 budynki zrealizowane w ramach umowy powierzenia realizacji budowy zawartej 

pomiędzy Gminą a Spółką, częściowo sfinansowane przez Gminę, stanowiące w 

100% własność Spółki (ul. Jana Pawła II 5, Jana Pawła II 7-21) 

− 1 budynek zrealizowany w systemie TBS z udziałem 83,75 % (Moniuszki 10-13),  

w którym własność Spółki stanowi 31 lokali mieszkalnych, a 8 lokali usługowych 

stanowi własność innych osób, 

− 38 z 74 lokali mieszkalnych w budynku wspólnoty mieszkaniowej przy  
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ul. Chopina 1-15, w którym udział Spółki wynosi 50,234 %, 

− część budynku usługowo-handlowo-administracyjnego Rynek 2-6 stanowiącego 

siedzibę Spółki z udziałem 73,23 %, w którym własność Spółki stanowią 4 lokale 

usługowe, 

Łączna liczba lokali mieszkalnych stanowiących własność Spółki wynosi 511, a ich 

powierzchnia wynosi 26 449,43 m2.  

Lokale usługowo-handlowe stanowiące własność Spółki zlokalizowane są w budynkach przy 

ul. Moniuszki 21A, 22A, 22B, 23A, 23B, 23C, 23D, 31A, 31B, 31C; ul. Rynek 2, 4A;  

ul. Chopina 34a, 36a, 36b, 38a. Łącznie Spółka posiadała na koniec 2023 r. 16 lokali usługowo-

handlowych o pow. 1.474,72 m2. 

Lokale biurowe i pomieszczenia piwniczne zlokalizowane w budynku Rynek 2-6 stanowiące 

własność Spółki posiadają łącznie powierzchnię 1.634,01 m2. Budynek przy ul. Rynek 6 i 5A 

wykorzystywana jest na potrzeby administracyjne Spółki (807,10 m2). W Rynku 2 wynajęte 

jest 8 pomieszczeń biurowych oraz 6 pomieszczeń piwnicznych. 

Przy ul. Chopina 32a Spółka posiada 40 miejsc postojowych, w tym 4 miejsca na jednoślady. 

Na koniec 2025 roku Spółka wszystkie miejsca postojowe miała wynajęte. 

W budynku Chopina 26 znajduje się 11 komórek lokatorskich, na 10 z nich zostały zawarte 

umowy najmu. 

Garaże podziemne znajdujące się w budynkach przy ulicy Chopina 22-24, 28-32. Chopina 34-

38, Chopina 32a są wyposażone w monitoring, co zwiększa bezpieczeństwo zaparkowanych  

w nich aut. 

W dyspozycji Spółki znajdują się grunty wyszczególnienie w poniższych tabelach. 

Posiadane grunty własność PTBS Sp. z o.o. 

L.p. Adres Nr działek pow. działek (m2) 
grunty 

zabudowane 
Nr księgi wieczystej 

1 Moniuszki 16-17(XII) 
163/24 obręb 1 470 tak LE1 U/00039276/1 

163/26; 165/12 obręb 1 2.324 nie LE1 U/00036940/6 

2 Plac Piastów 1,2,3,4 
132/3; 133/6; 134/2; 135/1; 

135/2 obręb 1 
759 tak LE1 U/00040505/6 

3 Górna 10,12,14,16 146/11; 146/10 obręb 1 1.678 tak LE1 U/00040506/3 

4 Gdańska 10,12,14 
132/4; 136/2; 137/3; 138 

obręb 1 
1.037 tak LE1 U/00040504/9 

5 Moniuszki 18-22(XI) 163/39 obręb 1 2.891 tak LE1 U/00044792/2 

6 Moniuszki23-31 (Xab) 163/41; 163/43 obręb 1 5.493 tak LE1 U/00045544/6 

7 Borówkowa "1" 9-11 749/12 obręb 4  1.339 

tak LE1 U/00050486/9 8 Borówkowa "2" 13-15 
749/11 obręb 4  2.203 

9 Borówkowa "3" 17-19 

10 Jana Pawła II 826/136 obręb 4 7.749  nie LE1 U/00065094/2 

11 Jana Pawła II 7-21 825/231 obręb 4 4.690 tak LE1 U/00065095/9 

12 Jana Pawła II 5 825/201 obręb 4 4.650 tak LE1 U/00065096/6 
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13 Borówkowa 
749/15 obręb 4 749/21 

obręb 4 
 628 578 nie LE1 U/00050536/5 

14 
Chopina 

22,24,26,28,30,32,34,36,38 

165/3; 165/19; 165/21; 

165/24 obręb 1 
5.201 tak LE1 U/00070754/5 

15 
Targowa, Moniuszki, Chopina 

B6 
165/23; 166/11 obręb 1 2.195 nie LE1 U/00070755/2 

Łącznie 41 062   

 

Udziały w gruntach - współwłasność w nieruchomościach wspólnot mieszkaniowych 

L.p. Adres Nr działek 
pow. działek 

(m2) 

grunty 

zabudowane 
Nr księgi wieczystej 

1 Moniuszki 10-13 (XIII) 
163/20; 163/22 obręb 

1 

1035 

w tym PTBS 

866,81 zg. z udz. 

83,75% 

tak LE1 U/00039136/8 

2 Chopina 1-15 163/3 obręb 1 

1481 

w tym PTBS  

743,96 zg. z udz. 

50,234% 

tak LE1 U/00024618/3 

3 Rynek 2-6 
171/1, 187/11, 

187/15, 188/3 obręb 1 

765 w tym PTBS 

560,21 zg. z udz. 

73,23% 

tak LE1 U/00040002/0 

Łącznie 
3.281 w tym 

PTBS 2.170,98 
 

 

 

Zadania remontowe na własnych zasobach w 2025 roku   

Spółka przeprowadziła na własnych zasobach niżej wymienione zadania remontowe:  

Adres nieruchomości Remonty wykonane na zasobach spółki w 2025 r. 

Borówkowa 9-11 -  wymiana wodomierzy w lokalach mieszkalnych 

- montaż kotła gazowego w mieszkaniu 11/5 

Borówkowa 13-15 - wymiana wodomierzy w lokalach mieszkalnych  

Borówkowa 17-19  - wymiana wodomierzy w lokalach mieszkalnych 

- wymiana płytek spocznika kl. 19 pomiędzy II a III piętrem wraz z wykonaniem wylewki  

- montaż kotła gazowego w mieszkaniu 19/4 

Plac Piastów 1-4 - likwidacja przecieku przeddomie kl. 2  

Gdańska 10-14 - likwidacja przecieku przy lukarnie nad mieszkaniem 10/7 

- usunięcie przecieku do mieszkania 10/8 przy lukarnie okrągłej po jej prawej stronie (od zewnątrz) od południowej 

stornie budynku 

- likwidacja przecieku do lokalu 12/5 

- montaż opierzenia dylatacji wiatrołapu kl. 10 

Górna 10-16 - likwidacja przecieku przy lukarnie do mieszkania 12/7 

Moniuszki 23-31  - usunięcie przecieku przy kominie nad 30/8 

- usunięcie przecieku przy kominie 26/7 

- remont klatek 27-31  

Moniuszki 16-17 - likwidacja przecieku przy kominie od strony zachodniej nad oknami połaciowymi mieszkania 17/10 

- naprawa dachu przy oknach dachowych nad mieszkaniem 17/10 

- naprawa dachu przy oknach dachowych nad mieszkaniem 17/11 

Chopina 22-24 - wymiana niesprawnych zaworów kulowych przy wszystkich logotermach 

- docieplenie stropu oraz wykonanie docieplenia ściany wełną mineralną 

Chopina 26 - wymiana niesprawnych zaworów kulowych przy wszystkich logotermach 

- likwidacja przecieku przy kominie nad mieszkaniem 26/12 

Chopina 28-32 - likwidacja przecieki do przeddomia klatki 30 

- wymiana niesprawnych zaworów kulowych przy wszystkich logotermach 
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- wymiana sprężyn w bramie segmentowej 

- remont dwóch tarasów w związku z przeciekami do garażu 28/2 oraz 30/1 

- wymiana zamokniętej wełny nad lokalem 28/2 

Chopina 34-38 - wymiana siatek zabezpieczających przed ptakami oraz wymiana/montaż kolców przeciw ptakom 

- naprawa systemu maty grzewczej garażu podziemnego 

- Wymiana wodomierzy w lokalach mieszkalnych i użytkowych 

- naprawa uszkodzonej elewacji pod okapem dachu nad balkonem mieszkania 38/6 

- likwidacja przecieków do lokali Chopina 36a i Chopina 38a  

Chopina 32a - wykonanie izolacji pionowej dwóch wyrzutni wentylacyjnych  

Jana Pawła II 5 - wymiana wodomierzy 

Jana Pawła II 7-21 - wymiana wodomierzy  

 

Administrowanie i zarządzanie budynkami Wspólnot Mieszkaniowych 

Na koniec grudnia 2025 roku Spółka zarządzała 54 obiektami Wspólnot Mieszkaniowych, 

których łączna powierzchnia wynosiła 86114,55 m2.  

Zatem na dzień 31 grudnia 2025 r. Spółka zarządzała 54 Wspólnotami Mieszkaniowymi oraz 

15 budynkami własnego zasobu.  

Zadania administracyjne prowadzone przez Spółkę obejmują szeroki zakres obsługi, 

począwszy od podstawowych działań wynikających z ustaw na których opiera się działalność 

PTBS, takich jak:  

− ustawa z dnia 26 października 1995 r. o społecznych formach rozwoju mieszkalnictwa 

(t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 1273, z 2026 r. poz. 39) 

− ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie 

gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 725) 

− ustawa z dnia 15 września 2000 r. Kodeks spółek handlowych (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 

18, 96.) 

− ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o własności lokali (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1048, z 2023 r. 

poz. 1688, z 2026 r. poz. 39)  

− ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (t.j. Dz. U. z 2024 r. 

poz. 1145, 1222, 1717, 1881, z 2025 r. poz. 1077, 1080) 

− ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej t.j. 

Dz. U. z 2021 r. poz. 679), aż do obowiązków wynikających z ustawy Prawo budowlane 

(t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 418, 1080, 1535, 1673, 1847) 

Zadania modernizacyjne i remontowe w budynkach Wspólnot Mieszkaniowych zarządzanych 

przez PTBS. 

Na rzecz Wspólnot Mieszkaniowych realizowano szereg zadań modernizacyjnych w związku 

z którymi przygotowywane i przeprowadzane były postępowania na wybór wykonawców robót 

oraz nadzór nad ich realizacją. Na bieżąco usuwano awarie i wykonywano drobne naprawy  



35 
  

w budynkach zarządzanych przez PTBS Sp. z o.o. 

Lp. Adres nieruchomości Remonty wykonane we Wspólnotach Mieszkaniowych w 2025 r. 

1 Dąbrowskiego 8 - Montaż kolców antyptaki na ogniomurze nad balkonami budynku 
 

 
2 Dąbrowskiego 10ab  

- Likwidacja przecieku przy kominie nad łazienką mieszkania 10a/12,  

- Uzupełnienie ubytku przy barierce mieszkania 10a/10; 

- Czyszczenie mechaniczno-chemiczne pionu kanalizacyjnego kl. 10a 

mieszkania 3,6,9,12 
 

 

3 Dąbrowskiego 12ab  

- Wymiana odcinka kanalizacji sanitarnej w piwnicy kl.12b,  

- Montaż płotków przeciwśniegowych na dachach wiatrołapów kl.12a i 

12b 

- Montaż wyłazu w kl.12a 
 

-  

4 Dąbrowskiego 19 - brak 

5 Dąbrowskiego 14-16 ab - Remont balkonów: 

14/1-sufit, 14/2-czoło, 14/3-czoło,14/4-czoło,14/6-czoło,14/7-czoło,14/8-

sufit+czoło,14/9-posadzka+sufit+czoło,14/10-czoło,14/11-czoło,14/12-czoło; 

16a/3-czoło,16a/4-czoło,16a/5-sufit,16a/6-czoło,16a/7-czoło,16a/8-

czoło,16a/9-czoło,16a/10-czoło; 

16b/1-czoło,16b/3-czoło+sufit,16b/4-czoło,16b/6-czoło,16b/8-

czoło+sufit,16b/9-czoło,16b/10-czoło; 

- Usunięcie przecieku przy 2 kominach nad mieszkaniami 16a/10 i 16b/9, 

- Wymiana poziomego odcinka kanalizacji w pomieszczeniu węzła cieplnego 

kl.16b 

- Naprawa drzwi wejściowych do kl. 16b (nowe zawiasy i nakładki spawane ze 

stali)  

- Uszczelnienie otworów w ścianach przy przejściu rur przy dylatacji kl. 16b i 14 
 

 
  

6 Dąbrowskiego 30-32 ab - Wymiana odcinka kanalizacji w pomieszczeniu piwnicznym 32a/2 

- Usunięcie przecieku przy kominie nad lokalem 32b/8 oraz przez koryto 
spustowe do mieszkań 32b/8 i 32b/7 

 

, 
7 Kmicica 38 - Prace naprawcze przy elewacji mieszkania nr 17, 

 

 

8 Kmicica 40 - Uzupełnienie ubytku w elewacji w okolicach rewizji rury spustowej do str. 
Południowej 
 
 

9 Kmicica 42 - Montaż kolców antyptaki na dachu budynku, 
- Naprawa okien na dachu (likwidacja przecieku) 
 
 

10 Głogowska 1-11 - Wymiana zasilacza w centrali domofonowej kl. 11 
- Usunięcie przecieków z dachu nad lokalem usługowym 11B,  
- Modernizacja rozdzielni elektrycznych 

 

 
11 Paderewskiego 14-15 brak 
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12 

 

Paderewskiego 16-19 

 

- Wymiana turbowentu na kominie nad mieszkaniem Paderewsiego 17/8 
- Remont balkonów: 16/7, 16/10, 17/7, 17/10 
- Remont balkonów: 18/3, 18/6, 18/9, 
 

 

13 Dąbrowskiego 26a Montaż monitoringu 

 

 
14 Dąbrowskiego 11 - brak 

15 Chopina 1-15 - Wymiana pokrycia dachowego nad segmentem Chopina 13 od strony wschodniej  
-  

- Wymiana pokrycia dachowego nad kl. 3 od strony zachodniej 
- Wymiana pokrycia dachowego nad kl. 11 od strony zachodniej 

16 F. Chopina 2-18 - Likwidacja przecieku do mieszkania przy ulicy Chopina14/5 

- Wymiana wodomierzy w mieszkaniach i lokalach 

- Usunięcie przecieku w miejscu dylatacji dwóch arkuszy blachy nad klatką 12 

- Uzupełnienie taśmy kalenicowej nad mieszkaniem Chopina 18/4 

 

17 11 Lutego 36 -  

- Wydłużenie drabinki wyłazu dachu 

 

18 Żarska 18-20-22-24 - Remont balkonów: 20/5, 24/4, 24/6, 24/9 
- Malowanie wraz z częściową naprawą podbitki i elementów 
drewnianych 
- Przerobienie wiatrownicy na dachu od str. zachodniej kl.24 (montaż 
nowej czapy blaszanej), 
- Usunięcie przecieku przy wyłazie nad kl.20, 
- Usunięcie przecieku przy oknie połaciowym kuchennym 20/5 

 

-  

19 Borówkowa 5,7 - Remont klatek schodowych w zakresie skucia tynków na parterze oraz położenia nowych 
płytek na podestach w kl. 5 (III piętro), kl. 7 (parter/I piętro) 

- wykonanie drenażu odwadniającego boksu śmietnikowego 

20 Hubala 6-14 

  

 

 Wymiana żeliwnych rur kanalizacyjnych na rury PVC w kl. 14 

-Wymiana żeliwnych rur kanalizacyjnych na rury PVC w kl. 10 i 12  
 

21 11 Lutego 37-38 -  

•Zabudowa szachtu kanalizacyjnego w piwnicy kl. 38 
•Wykonanie przeróbek instalacji co w węźle cieplnym oraz pomieszczeniach piwnicznych na 

potrzeby rozdziału co i oddzielnego opomiarowania kl. 39  

•Demontaż szachtu technicznego, wymiana części dwóch pionów żeliwnych kl. 38 pion kuchenny 
1,3,5,7,9 oraz klatka 37 pion łazienkowy 1,3,5,7,9  

•Likwidacja przecieku przy korycie odbierającym deszczówkę z dachu przy mieszkaniu 38/10  

•Wymiana odcinka pionu kanalizacyjnego kl. 38 pion łazienkowy 1,3,5,7,9 
•Wymiana wodomierzy na wodomierze DIEHL z odczytem radiowym  

•Wymiana odcinka pionu kanalizacyjnego w piwnicy kl. 38 pion łazienkowy mieszkań 1,3,5,7,9  

•Wykonanie szachtu kanalizacyjnego w piwnicy kl. 37 pion kuchenny mieszkań 1,3,5,7,9  
•Wymiana odcinka pionu kanalizacyjnego w kl. 37 pion kuchenny mieszkań 1,3,5,7,9 

22 11 Lutego 42-43 •Wymiana orynnowania dachu wiatrołapu kl. 42 

 

   

23 Rynek 21-36  

- uszczelnienie parapetu z oknem 28/3  
- naprawa wymiennika H-17 w węźle cieplnym 

   

   

24 11 Lutego 41 •Wymiana rynny nad wiatrołapem kl. 41  
•Usunięcie przecieku przy kominie nad mieszkaniem 41/10 

 

25 Borówkowa 1,3 - Częściowy remont balkonów  
 

26 Wojska Polskiego 2-6 - •Likwidacja przecieku przy 2 oknach połaciowych oraz w pobliżu kosza zlewowego nad 

mieszkaniem 4/28  

•Likwidacja przecieku przy dwóch oknach połaciowych zespolonych nad mieszkaniem 4/16  
•Likwidacja przecieku przy dwóch oknach połaciowych zespolonych od strony zachodniej nad 

mieszkaniem 4/29 
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27 Moniuszki 1-7 - Naprawa centrali domofonowej w kl.7, 

- wymiana wodomierzy DIEHL  

- docieplenie dylatacji oraz likwidacja przecieków kl.3 i 5,  
28 Moniuszki 10-13 - brak 

29 Moniuszki 14-15 - brak 

30 Rynek 9,10AB - Wymiana czujnika pomiaru temp. CWU w węźle cieplnym Technika Pomiarowa i automatyka 
cieplna  

• Naprawa wymiennika ciepła c.w. ZEC 

 

31 Tarnówek 42 - brak 

32 Ratowników 4-6 - Wymiana skorodowanej rury kanalizacyjnej przechodzącej przez stropodach wentylowany 
pomiędzy klatkami 4 i 5 

- Naprawa dźwigu kl. 4- wymiana wkładek układu prowadzenia przeciwwagi 

- Montaż moskitier aluminiowych z siatka stalową na okienka piwniczne 
- Naprawa dźwigu w kl. 5- wymiana modułu fotokomórki jednoliniowej 

- Naprawa dźwigu w klatce 5- wymiana ogranicznika prędkości  

- Termomodernizacja budynku- ocieplenie dachu i ścian 
 

33 Gdańska 16-22 - wymiana zasilacza awaryjnego dźwigu 

34 Tarnówek 31 brak 

35 Rynek 51 Brak 

36 Gdańska 8 - Wykonanie wyłazu dachowego 

37 Słubicka 2-3-4 - malowanie wraz z częściową naprawą podbitki i elementów drewnianych budynku 

38 Rynek 7ab, 8, 11 -brak 

39 Hubala 30-36 •Remont pokrycia dachowego przy użyciu płynnej powłoki poliuretanowej  

•Wymiana wyłazów dachowych 30 i 34 23.06.2025r.  
•Likwidacja przecieku przy 4 lejach spustowych w korycie dachu  

40 11 Lutego 39 •Zabudowa szachtu kanalizacyjnego w piwnicy  

•Wymiana 3 odcinków pionów kanalizacyjnych w piwnicy ZEC  

•Czyszczenie chemiczne pionów kanalizacyjnych 

41 Hubala 38-44 •Montaż siatek zabezpieczających przed ptakami na otworach wentylacyjnych na kominach 

42 Moskorzyn 3 •Wymiana uległych korozji biologicznej, elementów drewnianych całego okapu dachu na tyle 
budynku 

43 Słowiańska 1-6 •Montaż czap blaszanych na kominach 10 szt. 

44 Rynek 2-6 •Montaż kratek przysłaniających przewody wentylacyjne oraz czyszczenie przewodów 

•Wymiana odcinka inst. Wodociągowej od wodomierza gł. Do pierwszego trójnika  

•Likwidacja przecieku przy oknach połaciowych na dachu nad salą nr 23  

•Likwidacja przecieku przy lukarnie bawole oko nad salą nr 23  

•Czyszczenie obróbek blacharskich komina na dachu nad salą 29  

45 Gdańska 1-17 wymiana części opierzenia, łat i membrany oraz uszkodzonych dachówek przy ogniomurze na 
pasie 80 cm przy mieszkaniu 9/3 od strony deptaka 

 

VI. Ważniejsze osiągnięcia w dziedzinie badań 

Polkowickie Towarzystwo Budownictwa Społecznego Sp. z o.o. nie prowadziła działalności 

w zakresie badań i rozwoju. 

VII. Ryzyko i zagrożenia działalności prowadzonej przez Spółkę 

Ryzyka i zagrożenia działalności gospodarczej Polkowickiego Towarzystwa Budownictwa 

Społecznego: 

1. Podwyżka stóp procentowych przez Radę Polityki Pieniężnej. 

2. Rozwój firm developerskich przy założeniu niskiego oprocentowania kredytów 

mieszkaniowych, co może spowodować mniejsze zainteresowanie mieszkańców 

Polkowic wynajmem mieszkań w systemie TBS. 

3. Wzrost stopy bezrobocia w powiecie polkowickim. 
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4. Niska podaż wykwalifikowanych pracowników na rynku pracy. 

5. Zubożenie mieszkańców powiatu polkowickiego. 

6. Zmiany polityki Rządu RP i ustawodawstwie zakresie społecznych inicjatyw 

mieszkaniowych oraz mieszkaniowym i budowlanym. 

7. Zmiany w polityce fiskalnej państwa, zmiany stawek VAT oraz podatku dochodowego 

od osób prawnych w zakresie gospodarki zasobami mieszkaniowymi. 

8. Ograniczenie wsparcia Gminy Polkowice w zakresie realizowania polityki 

mieszkaniowej na jej terenie. 

9. Wzrost kosztów utrzymania zasobów mieszkaniowych, co wpływa na wysokie stawki 

czynszu, a tym samym wzrost zadłużenia najemców lub spadek zainteresowania 

mieszkaniami na wynajem. 

10. Wysokie zaangażowanie partycypacji i kaucji w źródłach finansowania TBS. 

11. Błędna analiza dotycząca podaży i popytu na rynku nieruchomości mieszkaniowych. 

12. Załamanie na rynku budowlanym, a tym samym zagrożenie realizacji rozpoczętych 

inwestycji w związku z niewypłacalnością wykonawców robót budowlanych lub 

problemami ze znalezieniem podwykonawców robót. 

13. Ryzyko doboru wykonawców budowy przy realizacji projektu. 

14. Ryzyko technicznotechnologiczne wynikające z zakresu rzeczowego, złożoności 

projektu czy innowacyjności, co wiąże się z koniecznością dokapitalizowania 

nieruchomości w wyniku częstych wad technicznych powstałych podczas procesu 

budowy bądź zastosowanych technologii. 

 

VIII. Założenia na rok 2026 

W roku 2026 Polkowickie Towarzystwo Budownictwa Społecznego Sp. z o.o. będzie 

kontynuowało realizację swoich podstawowych zadań statutowych polegających na 

zarządzaniu zasobem mieszkaniowym oraz świadczeniu usług w zakresie zarządzania  

i administrowania nieruchomościami. Uczestniczenie w Programie Rozwoju Mieszkalnictwa 

Gminy Polkowice poprzez wspólne realizacje  budowy mieszkań czynszowych w ramach 

rządowego  Programu wspierania społecznego budownictwa czynszowego realizowanego 

przez Bank Gospodarstwa Krajowego. 

W planie finansowym Spółki na rok 2026 przyjęto założenie wzrostu przychodów  

z działalności operacyjnej na poziomie około 3 % w stosunku do roku 2025. Zakładany wzrost 

przychodów wynika z planowanego utrzymania stabilnego poziomu wynajmu lokali 

mieszkalnych i użytkowych oraz kontynuacji usług zarządzania nieruchomościami na rzecz 
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wspólnot mieszkaniowych.  

Jednocześnie Spółka zakłada prowadzenie racjonalnej i oszczędnej polityki kosztowej, której 

celem jest utrzymanie kosztów działalności na poziomie zbliżonym do roku 2025. Działania  

w tym zakresie będą koncentrować się na bieżącej kontroli kosztów funkcjonowania Spółki 

oraz optymalizacji wydatków związanych z utrzymaniem zasobów mieszkaniowych. 

Realizacja powyższych założeń ma na celu zachowanie stabilnej sytuacji finansowej Spółki 

oraz zapewnienie prawidłowego wykonywania zadań związanych z gospodarowaniem 

zasobem mieszkaniowym. 

 

IX. Zdarzenia istotne wpływające na działalność jednostki, po dacie bilansowej 

Na dzień sporządzania niniejszego sprawozdania w Polkowickim Towarzystwie 

Budownictwa Społecznego Spółka z o. o. tego typu zdarzenia nie wystąpiły. 

 

 

Przedstawione w niniejszym sprawozdaniu informacje odzwierciedlają sytuację organizacyjną, 

majątkową oraz finansową Polkowickiego Towarzystwa Budownictwa Społecznego Sp. z o.o. 

w 2025 roku. Zarząd Spółki ocenia działalność Spółki w roku sprawozdawczym jako stabilną 

i zapewniającą warunki do dalszego prawidłowego funkcjonowania oraz realizacji zadań 

związanych z zarządzaniem zasobem mieszkaniowym przy jednoczesnej konieczności 

monitorowania poziomu kosztów działalności, pustostanów oraz możliwości realizacji nowych 

inwestycji. . 

 

         

 

 

 

        Prezes Zarządu 

Polkowickiego Towarzystwa 

Budownictwa Społecznego Spółka z o.o. 
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