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Dotyczy: informacji na posiedzenie Komisji Gospodarki Komunalnej i Komunikacji w dniu
08.12.2025r.

Miejski Zarzagd Budynkéw Mieszkalnych - TBS Sp. z 0.0. w Sosnowcu przekazuje
w zalaczeniu material na posiedzenie Komisji Gospodarki Komunalnej i Komunikacji w dniu
08.12.2025r. zgodnie z pkt 2 zawiadomienia Biura Rady Miejskiej w Sosnowcu
BRM.0012.4.21.2025.MR z dnia 19.11.2025r.
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1. Iwona Tokarska - Naczelnik Wydziatu Lokalowego Urzedu Miejskiego w Sosnowcu
2.a/a

o

Miejski Zarzad Budynkéw Mieszkalnych - TBS Spétka z 0.0.

z siedziba w Sosnowcu przy ul. Korczaka 7,

zarejestrowana w Sadzie Rejonowym Katowice - Wschéd w Katowicach,

VIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000151922,

NIP 644-051-52-95, REGON 273665446, o kapitale zakladowym w wysokosci 57 967 000,00 zi.
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Miejski Zarzad Budynkéw Mieszkalnych — TBS Sp. z 0.0. niniejszym przedklada informacje
na Komisj¢ Gospodarki Komunalnej i Komunikacji w zakresie pkt.2 porzadku obrad
.Aktualne priorytety i najistotniejsze wyzwania w dzialalno$ci Spélki w kontekscie
jakosci, efektywnoSci $wiadezonych uslug, efektywnosci finansowej oraz planéw

inwestycyjnych”.

Podstawowym przedmiotem dziatalno$ci Miejskiego Zarzadu Budynkoéw Mieszkalnych
-TBS Spotka z o0.0. jest zarzadzanie nieruchomosciami wlasnymi, wspolnotami
mieszkaniowymi oraz innymi a takze realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze
wznoszeniem budynkéw oraz wykonywanie pozostatych rob6t budowlanych, kupno i sprzedaz
nieruchomosci na wlasny rachunek. Ponadto dziatalno$¢ pomocnicza jest zwigzana
z utrzymaniem porzadku w budynkach, ustugami zagospodarowania terenéw zielnych,
dzialalnoscig finansowa z wylaczeniem ubezpieczen i funduszy emerytalnych, oraz pozostale
doradztwo w zakresie zarzadzania nieruchomosci w tym obshuga techniczna i konserwacja.
Waznym zadaniem Spotki, realizowanym od 2023r. jest PROJEKT ELENA w ramach
Programu Horizon 2020, przyjmujemy wnioski o dofinansowanie z Unii Europejskiej do
opracowania dokumentacji technicznej niezbednej do poprawy efektywnosci energetycznej i
przeprowadzenia  termomodernizacji  budynkéw  mieszkalnych  wielorodzinnych w
wojewddztwie $laskim, a takze w wojewodztwach sgsiednich (opolskim, dolno$laskim 1
matopolskim).

L.Projekt ELENA

W dniu 03.10.2023r. Spotka MZBM TBS Sp. z 0.0. podpisata z Europejskim Bankiem
Inwestycyjnym umowe o dofinansowanie ustug rozwoju projektu pn. , ELENA MZBM-TBS
One-Stop-Shop™ w ramach programu ramowego Horyzont 2020. Spétka petni rol¢ beneficjenta
koncowego, ktory jest odpowiedzialny za realizacj¢ projektu zgodnie z umowg. Program
obejmuje dofinansowanie do dokumentacji technicznej niezbednej do przeprowadzenia
termomodernizacji budynkéw wielorodzinnych t.j. audyt remontowy/energetyczny, projekt
budowlany, projektowana charakterystyka budynku.

Numer umowy: ELENA-2018-190.

Catkowite koszty kwalifikowalne projektu : 3 018 000 EUR



Okres realizacji projektu: 01.11.2023 r.- 31.10.2026 r.

W ramach realizacji w/w projektu Spélka osiagneta na dzien 30.11.2025 r. dodatkowy przychéd
w wysokosci 1.770.295,00 zt. na wynagrodzenia pracownikow uczestniczacych w projekcie,
jak rowniez z wkladow wiasnych wplacanych do Spétki przez beneficjentow projektu w kwocie
351.093,91 zi.

II. Zarzadzanie zasobem wlasnym Spolki:

e ul. Kosynieréw 39, w ktérym znajduje si¢ 40 lokali mieszkalnych przeznaczonych na
wynajem na zasadach Ustawy z dnia 26.10.1995 r. o spolecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa.

o ul. Zelazna 3 i 5, w ktérych znajduja si¢ 2 lokale uzytkowe i 68 lokali mieszkalnych
przeznaczonych na wynajem Gminie Sosnowiec, wybudowanych i oddanych do uzytku
w styczniu 2025r na zasadach ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu
niektorych przedsiewzig¢ mieszkaniowych. W dniu 20.12.2024r Spétka zawarta z
Gming umowe najmu, w ktorej wskazany zostal termin zasiedlenia przez Gming
wszystkich lokali mieszkalnych. Do maja 2025r lokale mieszkalne zostaly oddane do
podnajmu.

e RUDNA I ul. Patriotéw od 1 do 8 i ul. Eaczna 2 - 73 lokali mieszkalnych powstalo
w wyniku nadbudowy w ramach inwestycji rewitalizacja osiedla w tym: 17 lokali na
wynajem na zasadach TBS i 55 lokale na zasadach najmu.

o 24 garaze przy ul. Kiepury w Sosnowcu.

Cele jakosciowe zarzadzania zasobem wlasnym:

1.Rotacja najemcéw: procedury umozliwiajgce szybki proces zasiedlania wolnych
pustostandéw to podstawa do osiggnigcia efektywnosci najmu.

Monitoring celu to wskaznik ilodci pustostanéw i termin zasiedlen od dnia pozyskania
mieszkania. Obecnie Spétka nie posiada wolnych lokali mieszkalnych i garazy. Maksymalna
liczba dni obrotu pustostanem (od przejgcia protokolem zdawczo-odbiorczym i ponownego
wynajecia) wynosi do 21 dni.

2.Stan techniczny lokali mieszkalnych i obsluga administracyjna najemcéw. Po
zakoniczeniu najmu, Spotka w ramach Towarzystwa Budownictwa Spolecznego jest
zobowigzana odda¢ w najem lokal zgodnie z przepisami ustawy o spolecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa w zakresie odpowiedniego stanu technicznego i odpowiedniego
wyposazenia.

Cele finansowe zarzgadzania zasobem wlasnym:

Przychdd osiaggany przez Spoétke z tytutu wynajmu lokali mieszkalnych i uzytkowych winien
stanowi¢ pokrycie kosztéw administracji, ubezpieczenia, przegladéw, konserwacji, jak réwniez
stuzy na pokrycie kosztéw remontéw biezacych, w tym planowanych na rok 2026 jak rowniez
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tych planowanych w dlugim okresie czasu. Stad Spotka dokonuje z biezacych wplywow odpisy
na rezerwy inwestycyjne dla planowanych w przyszto$ci remontéw przy ul. Kosynierow 39 w
Sosnowcu. W roku 2026 Spétka planuje dokonaé ewidencji rezerw dla nieruchomosci przy ul.
Zelaznej 31 5 w Sosnowcu na wymiang cieplomierzy i wodomierzy (zamontowanych dla
kazdego lokalu) za 5 lat oraz pdZniejsze remonty.

W przypadku najmu lokali mieszkalnych na osiedlu Rudnej I, Spotka przeznacza czgsé
wplywéw z tytutu czynszu za najem lokali mieszkalnych na fundusz remontowy obowigzujacy
we wspolnotach mieszkaniowych, w ktére w roku 2026 w propozycjach remontowych beda
zawieraly remonty dachow.

Planowany wzrost stawek czynszu dla lokali mieszkalnych w 2026r.:

dotychczasowa nowa wysoko§é
stawka czynszu stawki czynszu
(obowigzujaca wprowadzona w
w 2025r1.) 2026r dynamika
1. | ul. Kosynierow 39 18,00 zt/m? 19,20zl m? 6,67 %
2./ 0$. Rudna I -TBS 18,00 zt/m? 19,20z/m? 6,67 %
Pozostaly zasob
mieszkaniowy, w
tym Rudna
3.|RUDNA I 19,20 zb/m? 20,30z1/m? 5,2%
ul. Zelazna 315
4. 13,36 zt/m? 14,56 zl/m? 9%

Na podstawie Uchwaly nr 1 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wsp6lnikow Spotki z dnia
15 wrzeénia 2025r., nowe wysokosci stawek czynszu w zasobach wymienionych w pkt. 1, 2
zostana wprowadzone z 3 miesiecznym okresem wypowiedzenia dotychczasowej stawki z
moca obowiazujaca od 01.03.2026r. Stawki czynszu dla zasobu Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego za 1 m* powierzchni uzytkowej mieszkania ustalane sa zgodnie z zapisami art.
28.1 ust.2 pktl Ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995r. o spolecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa (tj. Dz.U. z 2024r. poz.1440, 1635 z2025r. poz.1077), w takiej wysokosci, aby
suma czynszow za najem wszystkich lokali Spotki pozwalata na pokrycie kosztow eksploatacji
oraz splate kredytu zaciagnigtego na budowe nieruchomosci a Jednoczesme nie moze
przekraczaé 4% wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m ? powierzchni uzytkowej
budynku mieszkalnego.

Podstawa ustalenia stawek czynszu byt wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia
1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych ustalany na drugi i trzeci kwartat 2025r
dla wojewodztwa $laskiego, ktory wynosit 6.484 z1 na 1m?, czyli stawka czynszu dla zasobu
TBS nie moze przekraczaé 21,61 zl/m? za 1 m?, wobec tego warunek ten zostal spetniony
przy ustalaniu nowej stawki czynszu.

Przy ul. Zelaznej 3 i 5 w Sosnowcu na podstawie zawartej z Gming Sosnowiec UmMowy
najmu nr 568/2024 z dnia 18.12.2024r. stawka czynszu za | m 2 powierzchni uzytkowej ustalana
jest jako 2,6 % warto$ci odtworzeniowej lokalu, obliczonej zgodnie z art. 9 ust. 8 ustawy z
dnia 21 czerwea 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
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Kodeksu cywilnego (tekst jednolity: Dz. U. z 2023 r., poz. 725) w odniesieniu do wartoci
wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw
mieszkalnych dla wojewddztwa $laskiego oglaszanego przez Wojewode Slaskiego na pdirocze
obejmujace pierwszy kwartal roku, w ktérym bedzie nastgpowata zmiana stawki. Zgodnie z
Obwieszczeniem Wojewody Slaskiego wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia za 1 m?
powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych ustalony na czwarty kwartal 2025r. i
pierwszy kwartat 2026r. wynosi: 6.724,00 z{/m?%. Wysokos¢ okreslona w pkt 4 powyzszej tabeli
spelnia ten warunek. Stawka czynszu moze zosta¢ wprowadzona w terminie zmiany czynszu
przez Gming wobec podnajemcow.

IIl. Zarzgdzanie zasobem powierzonym:

Na dzien 30 wrze$nia 2025r. Spotka posiada zawarte 195 umowy o zarzadzanie.
Powierzchnia uzytkowa zarzadzanych budynkéw wynosi 301.958,32m?.  Zakres ushug
$wiadczonych wobec wspélnot mieszkaniowy zostal podzielony na ustluge podstawowa oraz
ustugi dodatkowe w zaleznosci od oczekiwan klientéw (w tym decyzji podjetych w formie
uchwal wlascicieli lokali). Biorac to pod uwage Spoétka $wiadczy ushugi elastycznie,
dostosowujgc zakres dziatlan do potrzeb klientow, a w konsekwencji oprécz stawki za
administrowanie (ustuga podstawowa) skalkulowane sa ceny ustug dodatkowych rozszerzajac
ustuge administrowania, poprzez np.: pozyskiwanie srodkéw finansowych na realizacje we
wspolnotach mieszkaniowych modernizacji i remontéw, ustuge elektronicznego systemu on-
line obstugi wspélnot i wlascicieli lokali, pozostatych ustug technicznych w tym konserwacji
i przegladow okresowych, oraz ustug czystosci réwniez w zmiennych zakresach.

Cele jakosSciowe zarzadzania zasobem powierzonym

W roku 2024 i 2025 z grona klientéw Spolki ani jedna Wspodlnota Mieszkaniowa nie rozwigzala
umowy o zarzadzanie. Jednoczeénie Spotka pozyskuje nowych klientéw, w tym réwniez 5
wspdlnot mieszkaniowych takich, ktorzy w poprzednich dekadach zrezygnowali z uslug
$wiadczonych przez Spoétke. Dane te podkreslaja, iz Spotka podniosta jakosé swiadczonych
ustug. W zalozonych celach Spéiki na 2026 rok jest utrzymanie dotychczasowych standardow
$wiadczonych ustug dostosowujgc je do potrzeb klientéw i stale doskonalgc procedury
swiadczonych ustug.

Cele finansowe zarzadzania zasobem powierzonym

Kalkulacje cen i stawek za $wiadczone ustugi na rok 2026 przygotowywane sg przez Spoétke
uwzgledniajagc wskazniki ekonomiczne oglaszane przez GUS a takze wzrost kosztow
przygotowania do zmieniajgcych si¢ przepiséw, obligujgcych organizacje do stosowania
systeméw KSeF (Krajowy System e-Faktur) oraz elektronicznych ¢-KOB (cyfrowa ksiazka
obiektu budowlanego).

W zakresie planowanych kosztow modernizacji systemow ksiggowych i programow
informatycznych obiegu dokumentéw oraz szkolen pracownikéw, Spétka tacznie przeznaczy
ok. 95.000,00z1 na ten cel.

Srednia stawka za ustugi administrowania w roku 2025r wynosi: 1,05z/m? powierzchni
uzytkowej administrowanych wsp6lnot mieszkaniowych.



Ceny ushug i stawki za administrowanie przygotowane na rok 2026r begda uwzgledniac
ekonomiczne wskazniki oglaszane przez GUS oraz planowany wzrost z kosztéw z tytuu
modernizacji systeméw informatycznych.

1V. Kwiatowa Dolina — IV etap budowy doméw przy ul. Rydza Smiglego

Miejski Zarzad Budynkéw Mieszkalnych -TBS Spétka z 0.0. od roku 2024 r. realizuje budowe
zespotu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej (10 domow) pn.
.Kwiatowa Dolina” wraz z budowg dwoch zespoléw garazy (22 garaze) oraz infrastrukturg
techniczno-drogowa przy ul. Rydza Smiglego w Sosnowcu jako etap IV inwestycji
kontynuowanych na tym osiedlu.

W wyniku postepowania o udzielenie zaméwienia publicznego zostala wybrana oferta firmy
pod nazwa Przedsigbiorstwo Wielobranzowe ,MONTERIN” Wiadystaw Korlacki dziatajgcy
na podstawie wpisu do centralnej Ewidencji i Informacji o Dziatalnosci Gospodarczej
prowadzonej przez Ministra Gospodarki, ktorej w maju 2024r zostal przekazany plac budowy.
W sierpniu 2025r. MZBM-TBS Spoétka z 0.0. rozwigzal umowg z wyzej wymieniong firma z
winy Wykonawcy ze wzgledu na brak realizacji zadania. Na chwile obecng prowadzone jest
postgpowanie o zaméwienie publiczne na dokonczenie realizacji inwestycji.

Na 31.08.2025r zaangazowanie rzeczowo-finansowe budowy domoéw szeregowych i zespotu
garazy wynosilo 85% catkowitych kosztow tego przedsigwzigcia.

Planowany catkowity koszt przedsiewzigcia wynosi: 6.474.686,36z1 netto z (z warto$cig
gruntu).




