Uzasadnienie zmiany stawki czynszu z 16,25 zł/m² do 17,25 zł/m² w budynkach Polkowickiego Towarzystwa Budownictwa Społecznego Sp. z o.o. przy ul. S. Moniuszki 16-17, Górna 10, 12, 14, 16, Gdańska 10, 12, 14, Plac Piastów 1, 2, 3, 4, S. Moniuszki 18, 19, 20, 21, 22, S. Moniuszki 23-31, Borówkowa 9, 11, 13, 15, 17, 19, S. Moniuszki 10-13, Chopina 34, 36, 38, Chopina 22, 24, Chopina 26, Chopina 28, 30, 32 w Polkowicach.
Zarząd Polkowickiego Towarzystwa Budownictwa Społecznego Sp. z o.o. przedstawia wniosek o podwyższenie miesięcznej stawki czynszu w zasobach objętych załączoną kalkulacją z 16,25 zł/m² do 17,25 zł/m², tj. o 1,00 zł/m², co stanowi wzrost o 6,15%. Zmiana służy dostosowaniu przychodów z najmu do planowanych kosztów utrzymania budynków, potrzeb remontowych oraz obciążeń związanych ze spłatą kredytów.
Zaktualizowana kalkulacja na 2027 rok przewiduje koszty bezpośrednie w wysokości 6,99 zł/m² oraz koszty pośrednie w wysokości 5,26 zł/m², wobec odpowiednio 6,76 zł/m² i 4,26 zł/m² w kalkulacji na 2026 rok. Łączne koszty wzrastają z 11,02 zł/m² do 12,25 zł/m². Jednocześnie obciążenie z tytułu raty kredytu obniżono z 5,23 zł/m² do 5,00 zł/m², co częściowo ogranicza skalę podwyżki. Suma pozycji kalkulacyjnych wynosi 17,25 zł/m².
Istotną potrzebą remontową jest konieczność wymiany okien w zasobie mieszkaniowym. Łączny szacowany koszt zadania wynosi 543 tysiące złotych. Założono przeznaczanie na ten cel 100 000 zł rocznie, co pozwoli rozłożyć obciążenie finansowe na kolejne lata. Przy niezmienionych cenach i takim poziomie nakładów realizacja obejmie pięć pełnych rocznych transz oraz pozostałe 43 tysiące złotych w szóstym roku. Wymiana zużytej stolarki ma służyć utrzymaniu właściwego stanu technicznego lokali, poprawie ich szczelności i ograniczeniu strat ciepła.
Równolegle konieczne jest finansowanie bieżących napraw i konserwacji. W kalkulacji zwiększono pozycję napraw i remontów budynków z 1,61 zł/m² do 1,72 zł/m², tj. o 7%. Potrzeba wymiany okien wymaga zatem planowania środków w perspektywie wieloletniej, 
z zachowaniem możliwości wykonywania pozostałych niezbędnych prac w budynkach.
Na warunki ponoszenia wydatków wpływa również inflacja. Według GUS w sierpniu 2026 roku ceny towarów i usług konsumpcyjnych były wyższe o 3,4% niż rok wcześniej, a ceny usług o 5,6%. Natomiast w sierpniu 2026 roku ceny budowy budynków były według GUS wyższe o 6,2% niż rok wcześniej, a ceny robót budowlanych specjalistycznych o 7,0%. Utrzymujący się wzrost cen zwiększa presję na koszty materiałów i usług wykorzystywanych przy utrzymaniu nieruchomości. Wskaźniki te stanowią tło ekonomiczne kalkulacji, natomiast wysokość proponowanej stawki wynika z planowanych kosztów Spółki.
[bookmark: _Hlk240958887]Od 1 stycznia 2027 roku minimalne wynagrodzenie za pracę wzrośnie z 4 806 zł do 4 950 zł brutto, tj. o około 3%, zgodnie z rozporządzeniem Rady Ministrów z 14 września 2026 roku (Dz.U. poz. 1213). Zmiana ta wpływa na koszty zatrudnienia pracowników wynagradzanych na poziomie minimum ustawowego i może przekładać się na ceny usług zewnętrznych, w szczególności porządkowych i konserwacyjnych. W kalkulacji przewidziano wzrost kosztów usług porządkowych z 1,37 zł/m² do 1,41 zł/m², a kosztów konserwacyjnych z 0,61 do 0,62 zł/m².
Mając na uwadze planowane koszty oraz konieczność etapowego finansowania wymiany okien 
i pozostałych prac remontowych, Zarząd wnosi o pozytywne zaopiniowanie stawki czynszu 
w wysokości 17,25 zł/m² miesięcznie na 2027 rok. Proponowana zmiana ma zapewnić środki na bieżące utrzymanie zasobów i realizację zaplanowanych zadań.
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	Kalkulacja stawki czynszu 2027

	Powierzchnia M2
	 
	20 803,67

	Udział procentowy
	100

	Lp.
	Koszty
	Wartość netto

	1
	Amortyzacja
	1,69

	2
	Materiały
	0,10

	a
	Materiały pomocnicze
	0,06

	b
	środki czystości
	0,03

	c
	pozostałe
	0,01

	3
	Media
	0,38

	a
	opłata stała C.O.
	0,00

	b
	opłata zmienna C.O.
	0,00

	c
	opłata zmienna C.W.
	0,00

	d
	zużycie zimnej wody
	0,04

	e
	wywóz nieczystości
	0,00

	f
	odprowadzanie ścieków
	0,06

	g
	energia elektryczna
	0,28

	4
	Usługi obce
	4,71

	a
	konserwacja domofonów
	0,02

	b
	naprawa i remonty budynków
	1,72

	c
	naprawa i konserwacja instal.elektrycznych
	0,04

	d
	naprawa instalacji wodn.kan.usuw.awarii
	0,06

	e
	konserwacja systemów alarmowych
	0,03

	f
	konserwacja instal. wew.co, cw.
	0,06

	g
	usługi porządkowe
	1,41

	h 
	przegląd budowlany
	0,15

	i
	koszty eksploat.inst.wewn.co.cw.gaz.went.
	0,31

	j
	koszty dezynsekcji i deratyzacji
	0,01

	k
	pozostałe usługi obce
	0,03

	l
	usługi sprzętowe
	0,01

	m
	koszenie trawników, nasadzenia
	0,02

	n
	koszty usług konserwacyjnych
	0,62

	o
	koszty przeglądu gwar.urządzeń
	0,03

	p
	montaż wodomierzy
	0,18

	5
	Pozostałe koszty
	0,10

	a
	Ubezpieczenie
	0,10

	Razem koszty bezpośrednie
	6,99

	Koszty Pośrednie
	5,26

	Koszty Razem
	12,25

	Rata kredytu
	5,00

	Stawka czynszu
	17,25



