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w odpowiedzi na pismo z dnia 17 wrzesnia 2026 r. w sprawie zasadnosci podwyzek

Szanowni Panstwo,

czynszOow oraz przeznaczenia srodkow uzyskanych z ich wzrostu, Zarzad Koszalinskiego
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Spodtka z o.0. (dalej: ,Spotka") udziela
nastepujgcych wyjasnien:
I. Podstawa prawna dziatalnosci Spétki i ustalania czynszéw

Na wstepie wskazac¢ nalezy, ze dziatalnos¢ Spoétki podlega rygorom ustawy z 26
pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (t.j. Dz. U. z 2026 .
poz. 1242). Zgodnie z art. 28 ust. 1 tej ustawy stawki czynszu za 1 m? powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego w zasobach towarzystwa sg ustalane przez zgromadzenie
wspoélnikébw w takiej wysokosSci, aby suma czynszéw za najem wszystkich lokali
eksploatowanych przez towarzystwo pozwalata na pokrycie kosztédw eksploatacji
i remontow budynkdw oraz sptate zobowigzan zwigzanych z budowa. Jednoczesnie art.
28 ust. 2 pkt 1 ustawy wprowadza ustawowy limit, zgodnie z ktérym czynsz ten nie moze
by¢ wyzszy w skali roku niz 4% wartosci odtworzeniowej lokalu, obliczonej wedtug
przepiséw ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego - w przypadku lokali wybudowanych przy
wykorzystaniu kredytu BGK na podstawie wnioskéw ztozonych do 30 wrzesnia 2009 r.,
a jezeli wartos¢ odtworzeniowa jest nizsza niz koszt budowy lokalu, maksymalng stawke
ustala sie na podstawie kosztu budowy lokalu mieszkalnego (art. 28 ust. 2b).

Podkreslenia wymaga, ze ustalenie stawek czynszowych nie ma charakteru
dobrowolnej decyzji Zarzadu. Plan rzeczowo-finansowy na kolejny rok, obejmujacy
planowane koszty eksploatacji, remontow oraz sptaty kredytéw, jest opracowywany przez

Zarzad, a zasadnos¢ i wysokos¢ stawek czynszowych podlegajg ocenie i zatwierdzeniu
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przez rade nadzorczg oraz zgromadzenie wspolnikdw Spotki. Kazda z podniesionych
stawek miesci sie w granicach limitow ustawowych okreslonych w art. 28 ust. 2 ustawy.
Il. Odpowiedz na pytanie 1 - przestanki podwyzszenia czynszéw w latach 2025-2026

Gtbwng merytoryczng przestankg podwyzszenia stawek czynszu byt wzrost
kosztow utrzymania nieruchomosci - zaréwno biezgcej eksploatacji, jak i naktadow
zmierzajacych do utrzymania zasobdw we witasciwym stanie technicznym oraz realizacji
obowigzkow wiascicielskich naktadanych przepisami prawa. Wysokos¢ stawki wynika
z kalkulacji opartej na planie finansowym na rok nastepny oraz programie dziatania Spofki,
tak aby pokry¢ koszty eksploatacji, remontdw i sptaty kredytow, przy zachowaniu limitow
ustawowych (do 4% wartosci odtworzeniowej). Stawki te sg corocznie weryfikowane
i zatwierdzane przez zgromadzenie wspdlnikow po przedtozeniu planowanych kosztéw
eksploatacji, remontéw i sptat kredytow.

Nalezy réwniez wyjasni¢, ze wykazywany w sprawozdaniach finansowych zysk
Spoétki ma charakter wyniku ksiegowego i nie oznacza istnienia nadwyzki Srodkéw
finansowych po stronie Spotki. Zgodnie z zasadami rachunkowosci sptata rat kapitatowych
kredytow budowlanych oraz wydatki inwestycyjne sg pokrywane ze sSrodkdw pienieznych,
lecz nie sg ujmowane jako koszt w rachunku zyskéw i strat. Naktady inwestycyjne
podlegajg odpisom amortyzacyjnym. W praktyce Srodki te sg przeznaczane na sptate
kredytéw oraz na naktady remontowo-inwestycyjne i nie mogg stuzy¢ pokryciu biezgcych,
rosngcych kosztow utrzymania i eksploatacji mieszkan. Wysokos¢ sptaconych rat
kapitatowych wyniosta: w 2024 r. - 3.620.819,76 zt, w 2025 r. - 3.942.274,44 71, do wrzesnia
2026 r. - 2.806.356,59 zt.

Ill. OdpowiedzZ na pytania 2 i 3 - wykorzystanie Srodkéw oraz wydatki na remonty
i inwestycje w latach 2024-2026

Srodki uzyskane z czynszéw sg wykorzystywane zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy, tj.
na koszty eksploatacji i remonty budynkéw oraz sptate kredytéw zaciggnietych na
budowe. Co wiecej, zgodnie z art. 24 ust. 2 ustawy o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa dochody Spétki nie moga by¢ przeznaczane do podziatu miedzy

wspolnikdw, lecz przeznacza sie je w catosci na dziatalno$c¢ statutowg. Wydatki te wyniosty:



— w2024 r. - remonty biezgce 578.762,46 zt, wydatki inwestycyjne (modernizacja)
703.350,80 zt, budowa na Irlandzkiej 807.785,66 z;
— w2025 r. - remonty biezgce 723.351,41 zt, wydatki inwestycyjne (modernizacja)
524.738,71 zt, budowa na Irlandzkiej 142.825,71 zt,
— w 2026 r. (do wrzesnia) - remonty 385.604,59 zt, wydatki inwestycyjne
(modernizacja) 644.641,56 zt, inwestycja Irlandzka 179.474,91 zt.
Ze wzgledu na starzenie sie zasobu konieczne jest zwiekszenie zakresu i dynamiki prac
modernizacyjnych.
IV. Odpowiedz na pytanie 4 - analiza mozliwosci rezygnacji z podwyzki
Wysokos¢ stawek czynszu nie jest przedmiotem uznaniowego zarzgdzania, lecz
wynika z ustawowego obowigzku ich ustalania na poziomie pokrywajgcym koszty
eksploatacji, remontéw i sptate zobowigzan zwigzanych z budowg zasobu
mieszkaniowego (art. 28 ust. 1 i 2 ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa).
V. Odpowiedz na pytania 5 i 6 - wptyw sptaty kredytéw na polityke czynszowg
Wysokos¢ czynszu jest ustalana zgodnie z ustawg i pozostaje bez zwigzku ze sptatg
czesci zobowigzan Spoftki. Zakonczenie sptaty czesci kredytédw pokrywa sie w czasie ze
wzrostem skali koniecznych prac remontowych i modernizacyjnych w posiadanym
zasobie, aby utrzyma¢ go na wiasciwym poziomie technicznym. Po analizie
prognozowanych kosztow, ustalanych zgodnie z art. 28 ust. 1 i 2 ustawy, nie przewiduje
sie znaczgcej korekty czynszu na 2027 r.
VI. Odpowiedz na pytanie 7 - realizacja spotecznej misji Spotki
Przestanka pytania, jakoby Spo6tka maksymalizowata wyniki finansowe kosztem
najemcéw, jest nieuprawniona i nie znajduje oparcia w zasadach gospodarki finansowej
spofki, ktora jak to wskazano wyzej, zgodnie z art. 24 ust. 2 ustawy o spotecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa nie jest zorientowana na wypracowywanie zysku do wyptaty
wspolnikowi. Zadaniem Spotki jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych poprzez
budowe mieszkan na wynajem o umiarkowanych czynszach dla oséb o dochodach
nieprzekraczajacych progdw ustawowych, ktérych nie sta¢ na budowe lub zakup wtasnego
mieszkania, oraz utrzymanie istniejgcego zasobu w odpowiednim stanie technicznym, co

wymusza naktady na remonty i modernizacje. Spétka planuje ponadto budowe ponad



dwustu mieszkan na wynajem na Osiedlu Unii Europejskiej. Utrzymanie dobrej kondycji
finansowej jest warunkiem uzyskania wsparcia kredytodawcy (BGK). Dobry wynik
finansowy nie jest wiec celem samym w sobie, lecz - zgodnie z art. 24 ust. 2 ustawy -
Srodkiem realizacji dziatalnosci statutowej, na ktérg w catosci muszg by¢ przeznaczane
dochody Spétki.
VII. Transparentnosé finansowa Spotki

Wreszcie wskazac nalezy, ze finanse Spotki sg w petni transparentne. Sprawozdania
finansowe Spétki sg badane przez biegtego rewidenta, a nastepnie - wraz z opinig
rewidenta - zgtaszane do repozytorium dokumentdéw finansowych i jako takie sa
publicznie dostepne. Wnioskodawczyni miata zatem petng mozliwosc analizy tych danych,
co potwierdza takze tres¢ pisma z dnia 17 wrzesnia 2026 r., odwotujgca sie do sprawozdan
dostepnych w Krajowym Rejestrze Sgdowym. Badanie sprawozdan finansowych przez
uprawnionego biegtego rewidenta oraz ich publiczna dostepnos¢ stanowig ustawowy
mechanizm niezaleznej kontroli prawidtowosci prezentacji sytuacji finansowej Spoétki.

Majgc na uwadze powyzsze, Zarzad Spotki informuje, ze polityka czynszowa Spotki
jest prowadzona wytgcznie w granicach i na warunkach okreslonych ustawg o spotecznych
formach rozwoju mieszkalnictwa, pod coroczng oceng i zatwierdzeniem stawek przez
rade nadzorczg i zgromadzenie wspdlnikow, a wynik finansowy Spotki nie jest celem

samym w sobie, lecz warunkiem realizacji statutowych zadan mieszkaniowych.
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