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Polkowickiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego
Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia
w Polkowicach
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Zarzad Spéﬂli? zamierza zwola¢ Nadzwyczafne Zgromadzenie Wspolnikow, ktorego
przedmiotem bedzie rozpoznanie wniosku o zmiang z dniem 01 marca 2026 r. stawki czynszow
obowigzujacych w zasobach mieszkaniowych Polkowickiego Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego Sp. z 0.0. w Polkowicach.
Zarzgd Spotki zamierza dokona¢ zmiany stawki czynszu budynkach Polkowickiego
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. przy ul. S. Moniuszki 16-17, Gérna 10, 12,
14, 16, Gdanska 10, 12, 14, Plac Piastow 1, 2, 3, 4, S. Moniuszki 18, 19, 20, 21, 22, S.
Moniuszki 23-31, Boréwkowa 9, 11, 13, 15, 17, 19, S. Moniuszki 10-13, Chopina 34, 36, 38,
Chopina 22, 24, Chopina 26, Chopina 28, 30, 32 z dotychczasowej stawki 15,50 zt/m? do
16,25 zt/m? (wzrost o 0,75 zi/m?) oraz na zasobach mieszkaniowy PTBS Sp. z 0.0. przy
ul. Chopina 1-15 z dotychczasowej stawki 12,49 zt/m? do 13,17 z/m? (wzrost 0,68 zl/m?).

Whiosek ten wynika z koniecznosci pokrycia rosnacych kosztéw zwigzanych z eksploatacia,
utrzymaniem oraz remontami zasobow mieszkaniowych.

Proponowana zmiana stawki czynszu jest niezbedna do pokrycia rosnacych kosztéw
utrzymania zasobéw mieszkaniowych oraz nalezno$ci publicznoprawnych oraz obstugi
zobowigzan kredytowych. Dzigki tej zmianie Spotka bedzie mogla utrzymaé odpowiedni
poziom $wiadczonych ustug oraz zrealizowa¢ konieczne remonty i modernizacje,
co pozytywnie wplynie na jakos$¢ zycia mieszkancow.

Ponizej Zarzad prezentuje uzasadnienie proponowanych stawek czynszu.

L.

Uzasadnienie zmiany stawki czynszu z 15,50 zV/m? do 16,25 z/m> w budynkach
Polkowickiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego Sp. z o.0. przy ul. S. Moniuszki
16-17, Gérna 10, 12, 14, 16, Gdanska 10, 12, 14, Plac Piastow 1, 2, 3, 4, S. Moniuszki 18,
19, 20, 21, 22, S. Moniuszki 23-31, Boréwkowa 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.

Zarzad Polkowickiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego Sp. z 0.0, po
przeanalizowaniu kosztow utrzymania zasobow mieszkaniowych, przedstawia wniosek
o podwyzszenie stawki czynszu z dotychczasowej kwoty 15,50 zt/m? do 16,25 z/m?, czyli
0 0,75 z{/m?. Zmiana ta jest konieczna, aby zapewni¢ stabilne funkcjonowanie Spétki, pokryé
rosngce koszty eksploatacji i remontow oraz utrzymac odpowiedni poziom $wiadczonych ustug
dla mieszkancow.

Proponowana podwyzka znajduje swoje uzasadnienie w analizie ponoszonych kosztéw, ktore
w ostatnich latach systematycznie wzrastaja. Wydatki na remonty i konserwacje budynkow,
ktore w 2023 roku wyniosty 1,16 zt/m?, w 2024 roku wzrosty do 1,57 zt/m?, a w pierwszym
potroczu 2025 roku osiagnety juz poziom 1,22 zl/m?2 Dla poréwnania w tym samym okresie



roku 2024 koszty wynosity 1,05 zl/m?, co oznacza wzrost o 16,19%. W kolejnych latach
przewiduje si¢ dalszy wzrost tych kosztow do poziomu 1,55 z¥/m? w roku 2025 i 1,61 zl/m?
w roku 2026. Konieczno$¢ zwigkszonych naktadow wynika zarowno z biezgcych prac
remontowych, jak i z faktu, ze wigkszo$¢ zasobow PTBS ma ponad 15 lat, a cze¢s$é przekroczyta
juz 20 lat, co wymaga coraz powazniejszych dziatan modernizacyjnych.

Na koszty utrzymania wplywa rowniez wzrost wynagrodzenia minimalnego, ktore w 2025 roku
wzrosto o 8,5%, a w roku 2026 wzrosnie o kolejne 3%, z poziomu 4 666 zt do 4 806 zt. Wzrost
ten bezposrednio przyczynit si¢ do zwickszenia wydatkow na ustugi porzadkowe, ktore w 2023
roku wynosily 0,95 zt/m?, w 2024 roku wzrosty do 1,14 zt/m?, a w pierwszym poétroczu 2025
roku osiagnely poziom 1,27 zt/m?2. Prognoza na rok 2026 zaktada dalszy wzrost do 1,37 zt/m2.
Nie bez znaczenia pozostaje takze inflacja, ktora w 2022 roku wyniosta 16,1%, w 2023 roku
11,4%, a w 2024 roku 3,6%. Cho¢ dynamika inflacji w ostatnich latach ulegta spowolnieniu,
nadal wywiera ona znaczacy wpltyw na ceny materialow budowlanych, ustug konserwacyjnych
1 pozostalych kosztow biezacych. Prognozy NBP wskazuja, ze w 2025 roku inflacja wyniesie
srednio 3,9%, a w 2026 roku 3,1%, co nadal bedzie skutkowaé zwigkszonymi obcigzeniami
finansowymi.

Na rok 2026 Spoétka zaplanowata wydatki na remonty w wysokosci 511 000 zt, co odpowiada
stawce 1,61 zI/m* Regularne remonty i modernizacje sg niezbedne dla utrzymania zasobow
w dobrym stanie technicznym, a tym samym dla zapewnienia bezpieczenstwa i komfortu
mieszkancow.

Podwyzka stawki czynszu zostata skalkulowana na podstawie rzeczywistych kosztow
eksploatacyjnych oraz zobowigzan Spotki, zgodnie z przepisami ustawy o spotecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa. Maksymalna dopuszczalna stawka czynszu dla wojewodztwa
dolnoslaskiego, wyliczona na podstawic wskaznika kosztow odtworzeniowych, wynosi
obecnie 25,82 zl/m* Oznacza to, ze proponowana stawka 16,25 zI/m? miesci si¢ w granicach
ustawowych 1 pozostaje istotnie nizsza od limitu.

Majac na wzgledzie powyzsze uwarunkowania, Zarzad PTBS Sp. z 0.0. wnosi o pozytywne
zaopiniowanie zmiany stawki czynszu i wprowadzenie jej w zycie z dniem 1 marca 2026 roku.
Podwyzka ta jest niezbgedna do pokrycia rosngcych kosztow, zapewnienia ciaglo$ci
funkcjonowania  Spotki oraz realizacji koniecznych inwestycji remontowych i
modernizacyjnych, ktére .w sposéb bezposredni wplyna na poprawe jakosci zycia
mieszkancow.

11.

Uzasadnienie zmiany czynszu na zasobach mieszkaniowy PTBS Sp. z o.0. przy ul
Chopina 1-15.

Zasoby mieszkaniowe przy ul. Chopina 1-15 zostaly wybudowane w 1995 roku, co oznacza,
ze budynek ma juz 30 lat i wymaga coraz wigkszych nakladéw na remonty i konserwacje.
Koszty te rosng systematycznie z powodu starzejacej si¢ infrastruktury, a takze ogdlnej inflacji
na rynku budowlanym. Zauwazalna utrata wartosci uzytkowych tego obiektu spowodowana
postepem technicznym (zuzycie moralne), wymaga znaczgcych naktadéw do jego utrzymania
w nalezytym stanie.

W kalkulacji nowej stawki czynszu uwzglgdniono zarowno konieczno$é biezacego utrzymania
budynku, jak i zapewnienia srodkow na przyszte remonty. Zaliczki na fundusz remontowy oraz
fundusz eksploatacyjny wzrosty do 2,20 zt/m? i 2,80 zl/m? wobec 2,00 i 2,70 przyjetych do
kalkulacji stawki w roku ubieglym. Na rok 2026 zatozono 2,29 i 2,91 z/m2, obecna stawka
czynszu nie pokrywa pelnych kosztéw, co w efekcie doprowadzito do straty w roku 2024 w
wysokosci -26 346,26z1, co daje 1,22 zl/m?. Za pierwsze pdtrocze 2025 strata na budynku
wynosi: 18 873,91 zt tj. 1,75 z¥/m>2.

Nie bez znaczenia pozostaje takze inflacja, ktora w 2022 roku wyniosta 16,1%, w 2023 roku
11,4%, a w 2024 roku 3,6%. Cho¢ dynamika inflacji w ostatnich latach ulegta spowolnieniu,
nadal wywiera ona znaczacy wptyw na ceny materiatdw budowlanych, ustug konserwacyjnych
1 pozostatych kosztow biezacych. Prognozy NBP wskazuja, ze w 2025 roku inflacja wyniesie



srednio 3,9%, a w 2026 roku 3,1%, co nadal b¢dzie skutkowaé zwickszonymi obciazeniami
finansowymi.

Wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkow
mieszkalnych obowigzujacy od 01.10.2025 r. do 31.03.2025 r. dla wojewddztwa
dolnoslaskiego wynosi 7 746,00 zt/m? (Obwieszczenie Wojewody Dolnoslaskiego z dnia 30
wrzesnia 2025 r. w sprawie ogloszenia wysokosci wskaznikow przeliczeniowych kosztu
odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych). 3 % wartosci
odtworzeniowej lokalu na m? wynosi 19,37 zt/m>. Art. 8 a ust. 4 ustawy z dnia 21 czerwea 2001
r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego
pozwala na podwyzke czynszu z poziomu wyzszego niz 3,00 % wartosci odtworzeniowej
lokalu w uzasadnionych przypadkach wymienionych w ustawie. Czynsz na zasobie Chopina 1-
15 nie przekroczy po podwyzce 3% wartosci odtworzeniowe;.

Zarzad Spolki planuje, ze nowe stawki czynszu wejda w zycie z dniem 1 marca 2026
roku, bowiem koniecznym jest doreczenie najemcom o$wiadczenia o wypowiedzeniu
obecnych stawek czynszu, ktorego to okres wynosi trzy miesiace.

Reasumujac, proponowane zmiany stawek czynszu sa niezbgdne do pokrycia rosnacych
kosztow utrzymania zasobow mieszkaniowych, naleznosci publicznoprawnych oraz obshugi
zobowiazan kredytowych. Dzigki tej zmianie Spotka bedzie mogla utrzymaé odpowiedni
poziom s$wiadczonych ustug oraz zrealizowa¢ konieczne remonty i modernizacje, co
pozytywnie wplynie na jakos¢ zycia mieszkancow.

Przed skierowaniem tego wniosku, Zarzad Spotki - na podstawie § 20 ust. 1 lit. ¢ Aktu
Zatozycielskiego PTBS Sp. z 0.0..- przedstawil rzeczony wniosek Radzie Nadzorczej w celu
wyrazenia opinii co do jego zasadnosci.

Z powazaniem




