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UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 15 kwietnia 2022 r. powodka , reprezentowana przez
profesjonalnego pelnomocnika w osobie adwokata, domagata si¢ ustalenia, ze podwyzka czynszu
najmu lokalu mieszkalnego przy ul. we Wroctawiu, dokonana przez strone

Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Wroctaw sp. z 0.0. pismem z dnia 4 lutego 2022 r. do kwoty
20,45 zt za 1 m? jest niewazna; ewentualnie w przypadku uznania przez sad, ze kalkulacja zostala
sporzadzona i dor¢czona prawidlowo, a w konsekwencji podwyzka jest wazna, powodka domagata si¢
ustalenia, ze podwyzka czynszu jest niezasadna, badz, w przypadku stwierdzenia jej zasadnosci, ze
jest zasadna, ale w innej, tj. ustalonej przez biegtego, wysokosci. Nadto powodka domagata sie
zasadzenia na jej rzecz od strony pozwanej zwrotu kosztéw procesu.

W uzasadnieniu powodka wskazata, ze od r. jest najemca lokalu
mieszkalnegc we Wroclawiu, stanowigcego wtasno$¢ strony pozwanej.
Strona pozwana jest spotka gminng majaca na celu realizacj¢ zadania publicznego przez budowanie
domoéw mieszkalnych i ich eksploatacje na zasadach najmu z przeznaczeniem dla osoéb o $rednich
dochodach. Pismem z 4 lutego 2022 r. pozwana wypowiedziata dotychczasowg stawke najmu w
wysokosci 15,90 zt/m? i ustalita nowg stawke w wysokosci 20,45 zl/m? Kwota dotychczasowego
czynszu wynosita 530,74 zt (15,90 zt x 33,38 m?). Wypowiedzenie powddka otrzymata 28 lutego 2022
r.

Powodka zarzucita, ze powyzsze wypowiedzenie zostato dokonane niezgodnie z art. 28 ust. 1
ustawy o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego. Wskazata, ze w dniu 8 marca
2022 r. ztozyta wniosek o uzasadnienie podwyzki, a zostato jej ono przedstawione dopiero 11 kwietnia
2022 r., co miato $wiadczy¢ o niezachowaniu ustawowego terminu na przedstawienie kalkulacji. W
przedstawionym wyjasnieniu strona pozwana nie zawarla przyczyn podwyzszenia czynszu, a
wskazano jedynie, ze podwyzka nie przekracza maksymalnej kwoty w odniesieniu do wartosci
odtworzeniowej. Nie przedstawiono wyszczegolnienia sktadnikow nowej stawki czynszu, ani nie
udowodniono, ze dotychczasowa kwota czynszu nie pozwalata na pokrycie kosztow ponoszonego
przez TBS na eksploatacje i remont budynkow oraz sptate kredytow zaciagnietego na budowe. Brak
informacji w przedmiocie umowy sponsporingu, osigganych przez pozwana spdtke dochodach,
sposobu wydatkowania optat czynszowych uniemozliwial mieszkancom samodzielng kontrole
finansowa spotki 1 zmuszat do bezkrytycznego przyjecia nowych stawek optat. Dnia 11 kwietnia 2022
r. powodka otrzymata kalkulacje podwyzki, jedna pozwana Spoétka nadal nie przedstawila sposobu
obliczenia sktadnikow czynszu, a jedynie poprzestata na wskazaniu konkretnych kwot przeliczonych
na 1m? w odniesieniu do kosztéw eksploatacji, remontow oraz splaty kredytu.

W ocenie powddki stosunek prawny laczacy strony podlega rezimowi ww. ustawy o
niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (dalej jako u.f.p.b.m.) oraz ustawy o
ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminie i 0 zmianie kodeksu cywilnego (dalej jako
u.0.p.l.) stosowanej na mocy art. 33 u.f.p.o.m. W przypadku braku odpowiednich regulacji w ww.
ustawie zastosowanie znajda normy z kodeksu cywilnego. W przypadku braku odpowiednich regulacji
W Www. ustawie zastosowanie znajdag normy z kodeksu cywilnego. Zdaniem powoddki sposob
wypowiadania wysokos$ci czynszu okres$la art. 8a u.0.p.l. Z powyzszego wynika uprawnienie lokatora
do zadania od wilasciciela wskazania przyczyny podwyzki i jej kalkulacji, ktérg to wlasciciel winien
przedstawic¢ na pismie pod rygorem niewaznosci podwyzki.

Powodka zarzucita, ze powotane w kalkulacji argumenty oraz wyliczenia dotyczg okresu po
wypowiedzeniu umowy, tj. z marca 2022 r., gdy podwyzka zostata uchwalona 4 lutego 2022 r.
Zdaniem powodki, strona pozwana nie wypehita obowiazku wynikajacego z art. 8a ust. 2 v.o.p.l,, a
nowa stawka przyjeta przez pozwang jest dowolna, co winno skutkowac ustaleniem jej niewaznosci.

W razie ustalenia przez Sad, Zze kalkulacja zostata sporzgdzona w sposob prawidtowy i brak
jest podstaw do uznania jej niewaznosci, powodka wniosta o ustalenie jej niezasadnosci na podstawie
art. 8a ust. 5 pkt. 2 u.o.p.l. lub ustalenie, ze podwyzka jest zasadna, ale w innej — ustalonej przez
biegltego — wysokos$ci. Powolujac si¢ na regulacje z art. 8a ust. 5 pkt. 2 wo.p.l. w zw. z art. 22
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u.f.p.b.m. wskazata, ze w razie zakwestionowana zasadnosci podwyzki ci¢zar udowodnienia jej
zasadnosci spoczywa na wiascicielu, a zasadno$¢ podwyzki czynszu nalezy oceni¢ przez pryzmat art.
28 ust. 1 i 2 u.f.p.b.m. Powoddka zarzucita niezasadnos¢ dokonanej podwyzki o 30% z uwagi na
dotychczasowe wyniki finansowe pozwanej spdtki, stanowigce o jej bardzo dobrej kondycji
finansowej 1 uzyskanej nadwyzki w ramach kapitatu zapasowego. Wskazala, ze powyzsza nadwyzka
powinna by¢ przeznaczona na cele zwigzane z utrzymaniem zasobow gospodarki mieszkaniowej. W
ocenie powodki dodatkowe watpliwosci budzi¢ miata okoliczno$¢, ze spdtka jest sponsorem
tytularnym druzyny TBS Slask Wroctaw, podczas gdy glownym przedmiotem jej dziatalnosci
powinno by¢ budowanie doméw mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach najmu (k. 3-11).

W odpowiedzi na pozew z dnia 18 maja 2022 r. strona pozwana Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego Wroctaw sp. z o.0. z siedzibg we Wroctawiu, reprezentowana przez pelnomocnika w
osobie radcy prawnego, wniosla o oddalenie powoddztwa w cato$ci z uwagi na jego oczywista
bezzasadno$¢. Wnosita o zasadzenie od powddki na jej rzecz kosztéw postepowania i zastepstwa
procesowego wedtug norm przepisanych, wraz z optata skarbowa od pelnomocnictwa.

Pozwana spotka przyznala, ze prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza polegajacam.in. na wynajmie
i zarzadzeniu nieruchomos$ciami wlasnymi lub dzierzawionymi. Przyznata takze, ze z powodka taczyt
ja stosunek zobowigzaniowy najmu lokalu mieszkalnego oraz ze dokonala wypowiedzenia czynszu
najmu dokonanego w trybie art. 8a ust. 1,2,3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego w zw. z art. 33 ustawy z 26
pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego. Zgodnie z art.
9a ust. 112 u.o.p.l. do mieszkan w zasobach spotecznych inicjatyw mieszkaniowych oraz spoétek, o
ktorych mowa w art. 15 a ust. 2 pkt. 3 u.f.p.b.m, wybudowanych przy wykorzystaniu kredytu
udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego na podstawie wnioskow o kredyt ztozonych do 30
wrzesnia 2009 r. lub przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego, w zakresie czynszu stosuje si¢
przepisy ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego. Do mieszkan w zasobach spotecznych inicjatyw mieszkaniowych wybudowanych
bez udziatu $rodkéw, o ktorych wyzej mowa, do ustalenia wysoko$ci czynszu stosuje si¢ art. 28 ust. 1
u.f.p.b.m. W ocenie strony pozwanej, w drodze wytaczenia wynikajacego z art. 9a u.o.p.l., art 8 a ust.
4 tej ustawy nie znajduje zastosowania do stanu faktycznego w sprawie, dlatego zarzut niewaznos$ci
dokonanej podwyzki jest bezzasadny. Powotujac si¢ na wykladni¢ operatywna, dokonang przez
Ministerstwo Rozwoju i Technologii zarzucala, ze przepisy ustawy o ochronie praw lokatorow nie
maja zastosowania do najmu lokali mieszkalnych nalezacych do TBS. Oznacza to, ze przepisy u.o.p.l.
dotyczace uzasadnienia podwyzek (w szczegolnoscei art. 8A ust 4 zdanie drugie u.0.p.l.) nie znajduja
zastosowania w sprawie. Jak twierdzita, z wyktadni przepisow wynika¢ miato, ze najemca ma jedynie
uprawnienie do odmowy przyjecia podwyzki ze skutkiem wypowiedzenia przez niego umowy najmu.
Sposob kalkulacji czynszu miat pozostawaé wewnetrzng kwestia TBS, a istotne bylo jedynie, aby
suma wplywow czynszowych pokryla przynajmniej wymienione ustawg wydatki. Jedynym
ograniczeniem gornej stawki czynszu dla lokali mieszkalnych zasobu SIM sa wskazane w ustawie
limity w skali roku 4% lub 5% wartosci odtworzeniowe]j lokalu, przy czym wysoko$¢ czynszu
powinna by¢ skalkulowana w ten sposob, aby suma czynszow za najem wszystkich lokali
eksploatowanych przez SIM pozwalala na pokrycie kosztow eksploatacji, remontow budynkow i
sptate zobowigzan z tytutu zaciaggnigtych kredytow. Zdaniem strony pozwanej, skoro art. 8a ust.5 pkt.
2 u.0.p.l. nie znajdowat zastosowania, to powddka powinna udowodni¢ na podstawie art. 6 k.c. swoje
roszczenie. Zarzucita, ze wszelkie przestanki waznosci podwyzki zostaty dochowane i brak jest
podstaw do wywodzenia skutku niewazno$ci podwyzki jako sprzecznej z ustawg w mysl art. 58 k.c.
Twierdzita, ze nie byta prawnie zobowigzana do przedstawienia najemcom przyczyny podwyzki i jej
kalkulacji, wychodzac naprzeciw oczekiwaniom najemcoéw, dokonata tego w celach informacyjnych
oraz w sposob zgodny z art. 28 u.f.p.b.m.

Wyjasniajac przyczyny podwyzki strona pozwana zarzucila, ze ostatnia podwyzka zostala
wprowadzona na mocy uchwaty Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow z 13 marca 2020 r.
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Okres pandemii skutkowal znacznymi wzrostami kosztow dzialania spotki. Wzrost kosztow
eksploatacji, remontow byt spowodowany dynamicznym wzrostem kosztow materialow ,energii, ustug
dostepnych na rynku. Inflacja w 2020 r. wyniosta 3,4%, w 2021 r. 5,1% a w roku 2022 r. wedtug
rzeczywistego odczytu z kwietnia — 12,3%. Warto$¢ odtworzeniowa 1 m? powierzchni lokalu
mieszkalnego wzrosta od marca 2020 r. do lutego 2022 r. o 37%. Z kolei wzrost kosztow sptat
spowodowany byt znacznym wzrostem wskaznika cen produkcji budowlano — montazowej oraz
znacznymi podwyzkami stop procentowych dokonywanych przez Radg Polityki Pieni¢znej. Wskaznik
cen produkcji budowlano — montazowej wzrost od II kwartatu 2020 r. do IV kwartatu 2021 r. 0 8%.
Wskaznik WIBOR 3M 13 marca 2020r. wynosit 1,69% natomiast 6 maja 2022 r. 6,33%. Kalkulacja
stawek czynszu dokonywana jest na podstawie danych prognozowanych na dany rok.

Zdaniem strony pozwanej suma stawek czynszow w TBS Wroctaw sp. z 0.0. zgodnie z art. 28
u.f.p.b.m. musi przynajmniej zapewni¢ pokrycie kosztow eksploatacji, remontdw oraz splaty
kredytow. Podwyzka zostala dokonana w okresie obowiazywania obwieszczenia Wojewody
Dolnoslaskiego z 30 wrzesnia 2021 r. (w wymiarze 6 971 zt/m?). Przy czym pozwana wystgpita do
Wojewody Dolnoslaskiego o podanie danych, na jakiej podstawie wojewoda przyjat kwote wskaznika
przeliczeniowego kosztow odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkow na okres 1 kwietnia
2022 r. - 30 wrzesnia 2022 r. przy notoryjnym fakcie wzrostu cen materiatow, robocizny i kosztow
kredytow w warto$ci nizszej niz dla okresu od 1 pazdziernika 2021 r. do 31 marca 2022 r.

Odnoszac sie do zarzutu dotyczacego innej dziatalnosci spotki, strona pozwana wskazata, ze
aktywno$¢ w ramach marketingu sportowego wynika z potrzeby edukowania o ofercie spotki oraz
budowania rozpoznawalnosci marki TBS Wroclaw sp. z 0.0. jako podmiotu z sektora budownictwa
spolecznego w Polsce, ktory dotad nie cieszy si¢ odpowiednig rozpoznawalnoscia wsrod osob
starajacych si¢ o zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych. Koszty tej aktywnosci nie sg uwzglednione w
kalkulacji stawek czynszow dla lokali mieszkalnych, spotka pokrywa te koszty z uzyskiwanych
przychodow z dziatalnosci komercyjnej, w tym z lokali uzytkowych (k. 69-78v).

Pismem z dnia 2 sierpnia 2022 r. (k. 204-207) powodka rozszerzyta zadanie pozwu,
domagajac si¢:

® ustalenia, ze podwyzka stawki czynszu najmu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego w zasobie mieszkaniowym TBS Wroctaw sp. z 0.0. potozonego we Wroctawiu,
dokonana przez pozwang uchwata Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikéw Towarzystwa
Budownictwa Spolecznego Wroctaw Sp. z 0.0. nr 3/22 z dnia 4 lutego 2022 r. na kwotg 20,45
zt/m? obowigzujaca w dniach od dnia 01 czerwca 2022 r. do 18 lipca 2022 r. jest niewazna lub
niezasadna lub zasadna w innej wysokosci;

® ustalenia, ze podwyzka stawki czynszu najmu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego w zasobie mieszkaniowym TBS Wroctaw sp. z 0.0. potozonego we Wroctawiu,
dokonana przez pozwang uchwatg Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego Wroctaw Sp. z 0.0. nr 23/22 z dnia 18 lipca 2022 r. na kwote
17,35 zl/m? jest niewazna.
Powodka wskazata, ze konieczno$¢ rozszerzenia powodztwa wystapita na skutek czynnosci pozwane;j
spolki zrealizowanej po wytoczeniu powodztwa, a polegajacej na podjeciu uchwaty Nadzwyczajnego
Zgromadzenia Wspo6lnikow Towarzystwa Budownictwa Spolecznego Wroctaw sp. z o0.0. nr 23/22 z
dnia 18 lipca 2022 r. ustalajgcej stawke czynszu na poziomie 17,35 zl/m?.
Powodka twierdzita, ze w toku procesu strona pozwana uchylita stawke czynszu w wysokosci
20,45 zl/m? i uchwalila nowg stawke czynszu przedstawiajac ja jako zmiang wprowadzonej wczesniej
podwyzki. Przy czym strona pozwana wskazala, ze z dniem podj¢cia nowej uchwaty Nadzwyczajnego
Zgromadzenia Wspolnikow Towarzystwa Budownictwa Spolecznego Wroctaw sp. z 0.0. nr 23/22 z
18 lipca 2022 r. uchwata nr 3/22 z dnia 4 lutego 2022r. stracita moc — a tym samym od dnia 19 lipca
2022 r. do 31 lipca 2022 r. stawka czynszu wyniosta 15,90 zt/m?. Zdaniem powddki, uchwalenie
nowej stawki czynszu na poziomie 17,35 zl/m?, majace obowigzywac od sierpnia 2022 r. na podstawie
uchwaly nr 23/22 stanowi w rzeczywistosci podwyzke czynszu z kwoty 15,90 z/m? do kwoty 17,35
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zt/m?2. Jej niewazno$¢ z mocy prawa wynika¢ miata z faktu niedochowania przez strong¢ pozwang trybu
wypowiedzenia przewidzianego art. 9 ust. 1 b zdanie 1 i art. 8a ust. 1 i 2 ustawy o ochronie praw
lokatorow.

W pierwszej kolejnosci powddka zarzucita niewazno$¢ pierwotnej podwyzki (do kwoty 20,45
zt/m?), bowiem uchwata nr 3/22 z dnia 4 lutego 2022 r. nie zostata skutecznie podjeta. Powotano si¢
na nieprawidtowosci przy podjeciu uchwaty Rady Nadzorczej z 2 lutego 2022 r. oraz uchwaly nr 3/22
z 4 lutego 2022 r. Watpliwos$ci budzi¢ miat fakt, ze posiedzenie Rady Nadzorczej z 2 lutego 2022 r.
odbylo si¢ stacjonarnie i obecni na nim mieli by¢ wszyscy cztonkowie. Tymczasem z informacji z
prac Burmistrza Miasta i Gminy K¢pno wynikaé miato, ze jeden z cztonkoéw Rady Nadzorczej w dniu
2 lutego 2022 r. nie byt obecny na spotkaniu Rady Nadzorczej. Nie bylo tez informacji, by przebywat
w tym dniu we Wroctawiu. Brak obecnosci co najmniej jednego z czlonkéw skutkowac¢ miat
niewaznoscig uchwaty Rady Nadzorczej TBS Wroctaw sp. z 0.0. z 2 lutego 2022 r., a w konsekwencji
niewazno$ciag uchwaly nr 3/22 z 4 lutego 2022 r. z uwagi na brak jej prawidlowego zatwierdzenia.
Nadto powddka powotywala sie na nieprawidtowosci przy podejmowaniu uchwaty nr 3/22 z uwagi na
brak jednoznacznych informacji, by wiceprezydent Wroctawia Jakub Mazur przebywal w siedzibie
spotki TBS Wroctaw sp. z 0.0. w dniu 4 lutego 2022 r.

Niezaleznie od powyzszego, powodka podtrzymata stanowisko o niezasadnosci podwyzki do
kwoty 20,45 zt/m?> w lutym 2022 r. Powyzsza czynno$¢ dokonana miala zosta¢ na podstawie
dokumentéw opracowanych na podstawie danych z poprzedniego roku oraz prognoz na rok nastepny
— co prowadzi do przekonania, ze wtadze spotki nie miaty wiedzy o gwattownym wzroscie inflacji i
stop procentowych — bowiem dopiero pdzniejsze wydarzenia miaty tak istotny wptyw na gospodarkg.

Uzasadniajac drugie z zadan powddka powolala si¢ na uchylenie stawki czynszu w wysokosci
20,45 zt/m?, co oznacza powrdt do stawki na poziomie 15,90 zl/m?. Uchwalenie nowej stawki czynszu
na poziomie 17,35 z/m? stanowi w rzeczywistosci podwyzke czynszu z kwoty 15,90 zt/m? do kwoty
17,35 z/m?. Tryb zmiany miat by¢ sprzeczny z prawem, a to art. 9 ust. 1 b. zd.1 v.o.p.l. i uniemozliwit
zaskarzenie powyzszej czynno$¢. Powodka podniosta przy tym, ze dziatania pozwanej nalezy
poczytywac jako uznanie zasadno$ci powodztwa, skoro pozwana §wiadomie w toku procesu uchylita
uchwale, ktora wprowadzata podwyzszone stawki i wprowadzita nowe stawki czynszu, co pozwala na
stwierdzenie, ze poprzednie byt niezasadne

W odpowiedzi na rozszerzenie powodztwa (k. 238-243) strona pozwana wniosta o oddalenie
rozszerzonego powoOdztwa w caloSci jako oczywiscie bezzasadnego 1 zasadzenie kosztow
postgpowania od powddki na rzecz strony pozwane;.

W uzasadnieniu wskazano, ze na skutek podjecia 18 lipca 2022 r. uchwat przez Nadzwyczajne
Zgromadzenie Wspolnikow o nr 23/22, 24/22, 25/22 w przedmiocie obnizenia stawki czynszow w
zasobie TBS Wroctaw doszlo do obnizenia stawek. Podstawg tej decyzji bylo prognozowane
obnizenie wydatkéw spotki poprzez zawieszenie przez Bank Gospodarki Krajowej w 2022 r. splaty 4
rat kapitalowo — odsetkowych kredytéw na podstawie ustawy o finansowaniu spotecznosciowym dla
przedsiewzig¢ gospodarczych i pomocy kredytobiorcow. Nowe stawki czynszu wywierajg skutek
wobec najemcow od 1 sierpnia 2022 r. Strona pozwana zaprzeczyla, by w okresie od 19 lipca do 31
lipca 2022 r. stawka wynosita 15,90 zt/m>. W tym czasie obowigzywala wysoko$¢ czynszoéw
wynikajaca z uchwaty nr 3/22 z 4 lutego 2022r., dlatego obnizka czynszé6w nie mogla by¢
kwalifikowana jako podwyzka.

W dalszym toku sprawy strony, co do zasady, podtrzymaty swoje stanowiska.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:
Jednoosobowa spotka Gminy Wroctaw, Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Wroclaw

spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedzibag we Wroctawiu (dalej: TBS Wroctaw sp. z 0.0.),
utworzona zostata na podstawie uchwaty nr 1/771/98 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 4 czerwca
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1998 r. w sprawie przeksztatcenia zakladu budzetowego pod nazwa Zarzad Gospodarki Komunalnej
Wroctaw Psie Pole w spolke z ograniczong odpowiedzialnoscia Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego Wroctaw.

TBS Wroclaw sp. z 0.0. ma na celu realizacj¢ zadania publicznego przez budowanie doméw
mieszkalnych i ich eksploatacj¢ na zasadach najmu. Gmina Wroctaw jest jedynym wspdlnikiem
spolki, posiada w niej wszystkie udziaty.

Organami Spolki sa Zarzad, Rada Nadzorcza i Zgromadzenie Wspdlnikow. Uchwaly
Wspdlnikow podejmowane sa na Zgromadzeniu Wspolnikow, zwotywanym przez Zarzad.

Zarzad prowadzi sprawy Spotki i reprezentuje Spotke. Do kompetencji Zarzadu nalezg wszystkie
sprawy zwigzane z prowadzeniem Spotki, nie zastrzezone w kodeksie spotek handlowych oraz w
umowie Spotki do kompetencji Zgromadzenia Wspolnikow lub Rady Nadzorczej. Do skladania
o$wiadczen i1 podpisywania w imieniu Spotki upowaznieni sa w przypadku Zarzadu jednoosobowego
— prezes Zarzadu, a w przypadku Zarzadu wieloosobowego — dwaj cztonkowie Zarzadu tacznie albo
cztonek Zarzadu z prokurentem. Uchwat Zarzadu wymagaja wszelkie
Uchwaty Wspoélnikow podejmowane sg na Zgromadzeniu Wspolnikéw, zwotywanym przez Zarzad.
Bez odbycia Zgromadzenia Wspo6lnikow moga by¢ powzigte uchwaty, jezeli Wspolnicy wyraza na
pisSmie zgodg na postanowienie, ktére ma by¢ powzigte, albo na glosowanie pisemne. Dopuszczalne
bylo uczestniczenie w Zgromadzeniu Wspdlnikow oraz wykonywanie prawa glosu przez
petnomocnikéw. Uchwat Zgromadzenia Wspdlnikow wymagalo m.in. rozpatrzenie i zatwierdzenie
rocznego sprawozdania Zarzadu z dzialalnosci Spotki oraz sprawozdania finansowego za ubiegly rok
obrotowy, a takze rozpatrzenie sporzadzonej przez Rade¢ Nadzorcza oceny tych sprawozdan;
zatwierdzania rocznych i wieloletnich planéw dziatania Spotki uchwalonych przez Zarzad. Uchwaty
Zapadaty na Zgromadzeniu Wspolnikéw bezwzgledna wigkszoscia glosow.
Rada Nadzorcza sprawuje staly nadzor nad dziatalnoscia Spotki we wszystkich dziedzinach jej
dzialalno$ci. Sktada si¢ z 3 czlonkéw wyznaczonych przez Prezydenta Wroctawia. Do kompetencji
rady Nadzorczej nalezy m.in. coroczna ocena sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotki oraz
sprawozdania finansowanego za ubiegly rok obrotowy, sktadanie Zgromadzeniu Wspdlnikow
corocznego pisemnego sprawozdania z wynikow tej oceny i corocznych sprawozdan z dziatalno$ci
Rady Nadzorczej, opiniowanie rocznych i wieloletnich planéow dzialania Spotki uchwalonych przez
Zarzad, opiniowanie wszystkich wnioskow 1 uchwal Zarzadu podlegajacych rozpatrzeniu przez
Zgromadzenie Wspolnikow.
Spotka prowadzi dziatalno$¢ na podstawie rocznych i wieloletnich planow dziatania Spotki. Dochody
Spotki nie mogg by¢ przeznaczone do podzialu pomigdzy Wspodlnikow, w catosci przeznaczane sg na
cele bedace przedmiotem dziatalnosci Spotki.
Lokal mieszkalne, wchodzace w sktad zasobu mieszkaniowego Spoétki, moga by¢ wynajmowane
osobom, ktore spetniajg kryteria okre$lone w ustawie o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego. Stawki za 1 m® powierzchni uzytkowej lokalu w zasobach mieszkaniowych Spotki
sg ustalane przez Zgromadzenie Wspdlnikoéw, na podstawie wniosku i kalkulacji sporzadzonych przez
Zarzad w takiej wysoko$ci, aby suma czynszow za najem wszystkich lokali eksploatowanych przez
Spotke pozwalata na pokrycie kosztow eksploatacji i remontdw budynkow oraz splate zobowigzan
Spotki zwigzanych z budowa. Czynsz w skali roku nie moze przekraczac:

1) 4% wartosci odtworzeniowej lokalu , obliczonej wedlug aktualnie obowigzujacych przepisow,

w przypadku lokali mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu kredytu udzielonego

przez Bank Gospodarstwa Krajowego na podstawie wnioskow o kredyt ztozonych do dnia 30

wrzesnia 2009 r.;

2) 5% wartosci odtworzeniowej, o ktorej mowa w pkt 1, w przypadku lokali mieszkalnych
wybudowanych przy wykorzystywaniu finansowania zwrotnego.
Z kolei czynsz za najem lokali uzytkowych badz dzierzawe obiektow uzytkowych jest czynszem
wolnym, a jego wysokos¢ ustala Zarzad. Wplyw z tego czynszu przeznaczony jest na cele zwigzane z
przedmiotem dziatalnosci Spotki.
dowod:
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- tekst jednolity akt zalozycielskiego TBS Wroctaw sp. z o.0., dostep przez bip.gov.pl.

W dniu 21 lutego 2020 r. pomiedzy Towarzystwem Budownictwa Snntecznego Wroctaw Sp. z
0.0. z siedzibg we Wroclawiu jako Wynajmujacym a _jako Najemca zawarta
zostala umowa najmu lokalu mieszkalnego nr BOL.420.7.2.101.2020.

Wynajmujacy, na podstawie art. 30 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego (dalej: Ustawa), oddawal do uzywania Najemcy
lokal mieszkalny nr 5 w stanie wykonczonym, znajdujacy si¢ w budynku potozonym we Wroctawiu
przy ul. (§ 1 ust. 1). Lokal miat powierzchni¢ uzytkow: C(§ 1 ust. 2).
Najemca wraz z osobami uprawnionymi do zamieszkiwania w lokalu miat prawo do korzystania z
wszystkich pomieszczen wspdlnego uzytku usytuowanych w budynku (§ 1 ust. 3). Wydanie lokalu
nastgpowato na podstawie protokolu zdawczo-odbiorczego, okreslajacego stan techniczny lokalu i
stopien zuzycia instalacji, stanowigcego podstawe do rozliczenia przy zwrocie lokalu (§ 1 ust. 5).

Najemca zobowigzany byt do zaptaty Wynajmujacemu czynszu najmu oraz optat niezaleznych
od Wynajmujacego, od dnia protokolarnego przejecia lokalu (§ 3 ust. 1). Podstawe do ustalenia
wysoko$ci czynszu najmu stanowi iloczyn powierzchni lokalu okre§lonej w § 1 ust. 2 umowy i
obowiazujacej u Wynajmujacego stawki czynszu za 1 m’ powierzchni uzytkowej (§ 3 ust. 2).
Wysokos$¢ czynszu najmu w dniu zawarcia umowy wynosita zt, ktéra wyliczono. 12 X
14,05 zt/m? (§ 3 ust. 3). Wynajmujacy mogt podwyzszy¢ czynsz, wypowiadajac dotychczasowa
wysoko$¢, najpdzniej na koniec miesigca kalendarzowego, z zachowaniem trzymiesigcznego okresu
wypowiedzenia (§ 3 ust. 4).

Oplaty niezalezne od Wynajmujacego obejmowaly oplaty za centralne ogrzewanie, za
podgrzanie wody, za dostawe zimnej wody i odprowadzenie $ciekow oraz za gospodarowanie
odpadami komunalnymi (§ 3 ust. 5). Oplaty wnoszone byly w formie zaliczek, w wysokosci
wynikajacej z uchwal Wynajmujacego, poza optata za gospodarowanie odpadami komunalnymi,
ktorej wysokos$¢ ustalata uchwata Rady Miejskiej Wroctawia (§ 3 ust. 6-7). Na dzien zawarcia umowy
wysokos$¢ oplat wynosita 181,02 zt (§ 3 ust. 8). Wysokos¢ oplat niezaleznych od Wynajmujacego
mogta ulec zmianie w przypadku zmiany wysokosci zuzycia lub zmiany ceny przez dostawcow
mediow 1 uslug. Zmiana wysokosci optat niezaleznych od Wynajmujacego nie wymagata zmiany
umowy najmu, lecz tylko pisemnego zawiadomienia Najemcy, przedstawiajgcego zestawienie optat
wraz z przyczyng ich podwyzszenia (§ 3 ust. 9).

Czynsz najmu oraz oplaty niezalezne byly ptatne miesigcznie z gory, do dziesigtego dnia
kazdego miesigca na wskazany w umowie rachunek bankowy (§ 4 ust. 1). W przypadku opdznienia w
zaplacie czynszu lub optat niezaleznych, Wynajmujacy mogt dochodzi¢ odsetek ustawowych. Za
dzien zaplaty naleznosci przyjmowano dzien wplywu $rodkoéw pienieznych na rachunek bankowy
Wynajmujacego (§ 4 ust. 2).

Najemca zobowigzany byl do utrzymywania lokalu oraz uzywanych pomieszczen we
wlasciwym stanie technicznym i higieniczno-sanitarnym, a takze do dbania i chronienia cze¢$ci
wspolnych budynku i otoczenia budynku przed uszkodzeniem i dewastacja (§ 5 ust. 4). Najemca
zobowigzany byl do naprawy i konserwacji: podtoég, posadzek, wyktadzin podtogowych, okien i
drzwi, kuchni elektrycznej, wanny, misy klozetowej, zlewozmywakow, umywalek, innych urzadzen
sanitarnych, w ktore lokal byl wyposazony, tacznie z ich wymiang, osprzetu i zabezpieczen instalacji
elektrycznej, przewoddéw odplywowych urzadzen sanitarnych do pionow zbiorczych, innych
elementéw wyposazenia lokalu i pomieszczen przynaleznych, w szczegdlnos$ci przez malowanie oraz
napraw¢ uszkodzen tynkow i $cian, a takze malowanie drzwi i urzadzen sanitarnych i grzewczych (§ 5
ust. 5).

Wynajmujacy byt zobowiazany odda¢ Najemcy do uzywania lokal wraz z pomieszczaniami
przynaleznymi potozonymi poza lokalem oraz do zapewnienia sprawnego dziatania istniejgcych
urzadzen technicznych budynku (§ 6 ust. 1). Zgodnie z § 6 ust. 2 do Wynajmujacego nalezato w
szczegoblnosci:
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1) utrzymanie w nalezytym stanie, porzadku i czysto$ci pomieszczen i urzadzen budynku
stuzacych do wspolnego uzytku mieszkancoéw oraz jego otoczenia;
2) dokonywanie napraw budynku, jego pomieszczen i urzadzen;
3) dokonywania naprawa lokalu, napraw lub wymiany instalacji i elementow wyposazenia
technicznego w zakresie nieobcigzajacym Najemce, a zwtaszcza:
a. napraw i wymiany wewngtrznych instalacji wodociagowych, gazowych, cieplej wody,
kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania, instalacji elektrycznej;
b. wymiany stolarki okiennej i drzwiowej oraz podtég, posadzek i wyktadzin
podtogowych, a takze tynkow.

Najemca zobowiazany byt do informowania Wynajmujacego niezwlocznie o uzyskaniu tytutu
prawnego do innego lokalu mieszkalnego (§ 8 ust. 1).

Wynajmujacy mogt wypowiedzie¢ stosunek najmu m.in. gdy Najemca pozostawal w zwtoce z
zaplata czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu za co najmniej trzy pelne okresy ptatnosci
pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia
dodatkowego, miesigcznego terminu do zaptaty zaleglych i biezacych naleznosci (§ 9 ust. 1 pkt 2).
Osoby zajmujace lokal bez tytulu prawnego po wypowiedzeniu stosunku najmu, obowigzane byty do
dnia opréznienia lokalu co miesigc uiszcza¢ odszkodowanie odpowiadajace wysokos$ci czynszu, jaki
Wynajmujacy moglby otrzymywaé z tytulu najmu, a jezeli ono nie pokryje poniesionych strat, to
Wynajmujacy mogt zada¢ od tej osoby odszkodowania uzupetiajacego (§ 9 ust. 2). Wypowiedzenie
umowy najmu, pod rygorem niewaznosci, dokonywane byto na pismie (§ 9 ust. 3).

Umowa najmu zostala zawarta na czas nie oznaczony (§ 10 ust. 1). Najemca mogh
wypowiedzie¢ umowe z zachowaniem trzymiesigcznego okresu wypowiedzenia za skutkiem na
koniec miesiaca kalendarzowego (§ 10 ust. 2).

Najemca przed zawarciem umowy wplacal Wynajmujacemu kaucje, tytulem zabezpieczenia
pokrycia naleznosci z tytulu najmu lokalu, przystugujacych Wynajmujagcemu w dniu opréznienia
lokalu (§ 11 ust. 1). Wysoko$¢ kaucji wynosita zt, co stanowito 1-krotno$¢ okreslonej w § 3
ust. 3 stawki czynszu (§ 11 ust. 2). Kaucja polegata zwrotowi w ciagu miesiagca od dnia opréznienia
lokalu przez Najemce i wszystkie osoby w nim zamieszkujace, po potraceniu z niej naleznos$ci
Wynajmujacego (§ 11 ust. 3). Wptacenie kaucji nie zwalnialo Najemcy od obowiazku terminowego
uiszczania czynszu i pozostalych optat, ani tez z obowigzku ponoszenia kosztow konserwacji,
odnawiania i napraw lokalu oraz wymiany jego wyposazenia obcigzajacych Najemce (§ 11 ust. 4). W
czasie trwania najmu, Najemca nie mogt domagaé si¢, aby Wynajmujacy pokryl wplaconej kaucji
naleznosci wynikajace z tytutu najmu (§ 11 ust. 5).

Zmiany umowy wymagaly formy pisemnego aneksu pod rygorem niewaznosci (§ 12 ust. 1).

Zgodnie z § 13 umowy, w sprawach nieuregulowanych umowa, zastosowanie mialy przepisy
ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego, ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie prawa lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz Kodeksu cywilnego.

Umowa zostala podpisana przez oraz dzialajacych w imieniu spotki
TBS Wroctaw sp. z 0.0. Wiceprezesa Zarzadu i Prokurenta.

dowod:

- umowa najmu lokalu mieszkalnego nr BOL.420.7.2.101.2020 z dnic¢ Yr., k. 35-

37v

W dniu 1 czerwca 2020 r. podjeta zostala uchwata nr 7/20 Zwyczajnego Zgromadzenia
Wspolnikow TBS Wroctaw sp. z 0.0. w sprawie podziatu zysku Spotki za 2019 r. Zgodnie z uchwata,
zysk osiagniety w 2019 r. w wysokosci 6.238.193,13 zl przeznaczony zostat na kapital zapasowy z
przeznaczeniem na cele zwigzane z utrzymaniem zasobow gospodarki mieszkaniowej. Uchwata
zostata podpisana przez Przewodniczacego Zgromadzenia Wspolnikoéw Jakuba Mazura.

W dniu 23 kwietnia 2021 r. podj¢ta zostata uchwata nr 9/21 Zwyczajnego Zgromadzenia
Wspolnikow TBS Wroctaw sp. z 0.0. w sprawie podziatu zysku Spoltki za 2020 r. Zgodnie z uchwata,
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zysk osiagniety w 2020 r. w wysokosci 9.813.545,06 zt przeznaczony zostal na kapitat zapasowy z
przeznaczeniem na cele zwigzane z utrzymaniem zasobow gospodarki mieszkaniowej. Uchwala
zostata podpisana przez Przewodniczacego Zgromadzenia Wspolnikoéw Jakuba Mazura.

dowod:

- uchwata nr 7/20 z dnia 1 czerwca 2020 r., k. 39;

- uchwata nr 9/21 z dnia 23 kwietnia 2021 r., k. 40.

W dniu 30 wrzesnia 2020 r. ogloszone zostato obwieszczenie Wojewody Dolno$laskiego w
sprawie ogloszenia wysokos$ci wskaznikow przeliczeniowych kosztu odtworzenia 1 m® powierzchni
uzytkowej budynkow mieszkalnych, ustalajace wskazniki przeliczeniowe w okresie od 1 pazdziernika
2020 r. do 31 marca 2021 r. w wysokosciach:

1) dla miasta Wroctawia 5.616 ZA/m?;
2) dla wojewodztwa dolno$laskiego, z wytaczeniem m. Wroctaw: 4.087 zt/m?

W dniu 30 wrzesnia 2021 r. ogloszone zostato obwieszczenie Wojewody Dolno$laskiego w
sprawie ogloszenia wysokosci wskaznikéw przeliczeniowych kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni
uzytkowej budynkoéw mieszkalnych, ustalajagce wskazniki przeliczeniowe w okresie od 1 pazdziernika
2021 r. do 31 marca 2022 r. w wysokosciach:

3) dla miasta Wroctawia 6.971 zZ/m?;
4) dla wojew6dztwa dolno$laskiego, z wylaczeniem m. Wroctaw: 4.996 zt/m?.

W dniu 30 marca 2022 r. ogloszone zostalo obwieszczenie Wojewody Dolnos$laskiego w
sprawie ogloszenia wysokosci wskaznikoéw przeliczeniowych kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni
uzytkowej budynkow mieszkalnych, ustalajace wskazniki przeliczeniowe w okresie od 1 kwietnia
2022 r. do 30 wrzesnia 2022 r. w wysokos$ciach:

1) dla miasta Wroctawia 6.364 Z/m?;

2) dla wojewodztwa dolnoslaskiego, z wytaczeniem m. Wroctaw: 4.477 zb/m®.
dowod:
- obwieszczenie Wojewody Dolnoslgskiego z dnia 30 wrzesnia 2020 r., k. 331v;
- obwieszczenie Wojewody Dolnoslgskiego z dnia 30 wrzesnia 2021 r., k. 115;
- obwieszczenie Wojewody Dolnoslgskiego z dnia 30 marca 2022 r., k. 50.

TBS Wroctaw sp. z 0.0. opracowuje plan dziatania Spoélki i plany finansowe w oparciu o
prognozy i szacunki dotyczace wydatkéw na rok kolejny oraz konsultacje z Biurem Nadzoru
Wiascicielskiego. Osoba odpowiadajaca za proces jest dyrektor finansowy, ktorym w 2022 r. byt
Jakub Gorniak. W trakcie opracowywania kalkulacji i prognoz na 2022 r. Spétka nie konsultowata si¢
z najemcami. Jakub Gorniak sporzadzit kalkulacje na 2022 r., ktora byla podstawg do ustalenia
proponowanej podwyzki stawki czynszu najmu. Uwzgledniono w niej m.in. przewidywany wzrost
kosztu sptaty kredytow zaciagnigtych przez Spotke oraz wzrost kosztéw eksploatacji, w tym kosztow
sprzatania, utrzymania terenow zewnetrznych, kosztow energii elektryczne, konserwacji sanitarnych,
dezynfekcji, rozliczenia mediow.

TBS Wroclaw sp. z 0.0. prowadzi obecnie kolejne inwestycje budowlane. Jednoczes$nie, w
2020 r. spotka zdecydowala si¢ na promocje jej dziatalnosci poprzez m.in. sponsorowanie klubu
sportowego WKS Slask Wroctaw.

dowdod:

- zeznania Swiadka Jakuba Goérniaka na rozprawie w dniu 19 lipca 2022 r., protokol

elektroniczny 00:21:02-01:05:01, protokot skrocony k. 199-200v;

- przestuchanie przedstawiciela strony pozwanej wiceprezesa Zarzqdu Pawta Inglota, protokot

elektroniczny 00:16:52-00.:46:32, protokot skrocony k. 283-284.

W dniu 2 lutego 2022 r. podjeta zostata uchwata nr BOS.0022.30.VIL.2022 Zarzadu TBS
Wroctaw sp. z 0.0. w sprawie wystgpienia do Zgromadzenia Wspdlnikow TBS Wroclaw sp. z 0.0. o
ustalenie stawki czynszu najmu za 1 m® powierzchni lokali mieszkalnych w budynkach mieszkalnych
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w zasobie mieszkaniowym TBS Wroctaw sp. z 0.0. (grupa I). Zarzad wystepowat o ustalenie nowej
stawki czynszu najmu za 1 m* powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych, w wysokosci 20,45 zt/m?,
ktora obowigzywa¢ miata od dnia 1 czerwca 2022 r. w okreslonych lokalizacjach, w tym m.in. dla
budynkéw przy ‘nieparzyste). Uchwata mialo zosta¢ przekazana wraz z
uzasadnieniem Radzie Nadzorczej w celu wydania opinii oraz Zgromadzeniu Wsp6lnikow w celu
ustalenia nowej stawki czynszu. Uchwata wchodzita w zycie z dniem podjgcia. Uchwata zostata
podpisana przez prezesa Zarzadu Marcina Kija oraz wiceprezesow Zarzadu Pawla Inglota i Marka
Lapinskiego.

W uzasadnieniu uchwaty nr BOS.0022.30.VI1.2022 wskazano, ze ostatnia podwyzka czynszu
miata miejsce pottora roku, a okres pandemii COVID-19 przyczynit sie¢ do wzrostu kosztéw dzialania
Spotki. Wskazano takze na wzrost kosztow eksploatacji i modernizacji. Prognozowany w 2022 r.
$redni koszt utrzymania zasobu mieszkaniowego wynies¢ miat 2148 zi/m?, natomiast $rednia stawka
czynszu w zasobach TBS w przypadku braku podwyzek wynies¢ miata 16,04 zt/m? a przychody z
czynszé6w najmu lokali mieszkalnych miaty nie wystarczy¢ na pokrycie kosztow zwigzanych z ich
utrzymaniem. Wzrost warto§ci odtworzeniowej wynies¢ miat 17%, co doprowadzito do sytuacji, w
ktorej relacja stawki czynszu w TBS Wroctaw do czynszu maksymalnego dopuszczalnego zgodnie z
art. 28 ustawy o niektorych formach popierania budownictwa wynosita 69%, podczas gdy relacja na
poziomie 83-88% zapewnila stabilno$¢ dziatania Spotki. Brak podwyzki stawek czynszu miat
spowodowac¢ ujemne przeptywy pieniezne Spotki w zwiazku z wzrostem kosztow jej dziatania. W
uzasadnieniu odwotano si¢ takze do plany wyniku finansowego na 2022 r.

W dniu 2 lutego 2022 r. Zarzad TBS Wroclaw sp. z 0.0. zwrdcit si¢ do Rady Nadzorczej o
wydanie opinii w przedmiocie wniosku o ustalenie od 1 czerwca 2022 r. nowej stawki czynszu najmu
za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych w budynkach w zasobie mieszkaniowym TBS
Wroctaw sp. z 0.0. zaliczanych do grupy I stawek czynszu.

Rowniez w dniu 2 lutego 2022 r. Zarzad TBS Wroctaw sp. z o.0. podjat uchwate nr
B0S.0022.31.VIL.2022 w sprawie wystapienia o ustalenie nowej stawki czynszu najmu za 1 m?
powierzchni lokali mieszkalnych w budynkach mieszkalnych w zasobie TBS Wroctaw zaliczanych do
grupy Il oraz uchwale nr BOS.0022.32.VI1.2022 w sprawie wystgpienia o ustalenie nowej stawki
czynszu najmu za 1 m? powierzchni lokali mieszkalnych w budynkach mieszkalnych w zasobie TBS
Wroctaw Sp. z o.0. zaliczanych do grupy IIl. Zgodnie z uchwatg nr BOS.0022.31.VI1.2022 stawka
czynszu najmu za 1 m* powierzchni uzytkowej lokali zaliczanych do grupy II miata wzrosnaé od 1
czerwca 2022 r. do 25,90 z/m?. Z kolei zgodnie z uchwatg nr BOS.0022.32.VII1.2022 stawka czynszu
najmu za 1 m* powierzchni uzytkowej lokali zaliczanych do grupy III miata wzrosnaé od 1 czerwca
2022 r. do 16,80 zi/m® Uzasadnienie uchwal bylo tozsame z uzasadnieniem uchwaty nr
B0S.0022.30.VI1.2022. Zarzad wystapit do Rady Nadzorczej o zaopiniowanie uchwat.

W dniu 2 lutego 2022 r. odbyto si¢ posiedzenie Rady Nadzorczej VIII kadencji TBS Wroctaw
sp. z 0.0. w ktorym udziat wzie¢li przewodniczacy Rady Wojciech Adamski, cztonek Rady Nadzorczej
Piotr Psikus, zastepca przewodniczacego Rady Nadzorczej Piotr Mazur oraz cztonkowie Zarzadu
Spotki Marcin Kij, Marek Lapinski i Pawel Inglot. Z posiedzenia sporzadzony zostat protokot nr
BOS.0011.1.1X.2022, w ktorym odnotowano, Zze cztonek Zarzadu Pawel Inglot bral w nim udziat
zdalnie. W toku posiedzenia, Rada Nadzorcza TBS Wroclaw sp. z o0.0. pozytywnie zaopiniowata
wnioski Zarzadu o ustalenie od 1 czerwca 2022 r. stawek czynszu najmu:

- w wysokosci 20,45 zt za 1 m® powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych w budynkach
mieszkalnych w zasobie TBS zaliczanych do | grupy;

- w wysokosci 2590 zt za 1 m® powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych w budynkach
mieszkalnych w zasobie TBS zaliczanych do Il grupy;

- w wysokosci 16,80 zt za 1 m® powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych w budynkach
mieszkalnych w zasobie TBS zaliczanych do 11 grupy.

Opinie Rady Nadzorczej wydane zostaly w formie uchwat nr BOS.0012.1.1X.2022 (dot. grupy I), nr
BOS.0012.2.1X.2022 (dot. grupy II), nr BOS.0012.3.1X.2022 (dot. grupy III), ktére zostaty podpisane
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przez wszystkich czlonkéw Rady Nadzorczej, tj. Wojciecha Adamskiego, Piotra Mazura i Piotra
Psikusa.
dowdd:
- uchwata Zarzgdu nr BOS.0022.30.VIL.2022 dnia 2 lutego 2022 r. wraz z uzasadnieniem i
zalgcznikami, k. 93v-96;
- pismo Zarzgdu z dnia 2 lutego 2022 r., k. 96v-97v;
- uchwata Zarzqdu nr BOS.0022.31.VI1.2022 z dnia 2 lutego 2022 r. wraz z uzasadnieniem i
zatgcznikami, k. 98-99;
- pismo Zarzqdu z dnia 2 lutego 2022 r., k. 100-100v;
- uchwata Zarzqdu nr BOS.0022.32.VI1.2022 z dnia 2 lutego 2022 r. wraz z uzasadnieniem i
zatgcznikami, k. 101-102v;
- pismo Zarzgdu z dnia 2 lutego 2022 r., k. 103-103v;
- protokot nr BOS.0011.1.1X.2022 z posiedzenia Rady Nadzorczej z dnia 2 lutego 2022 r., k.
107-109v;
- uchwata Rady Nadzorczej nr BOS.0012.1.1X.2022 z dnia 2 lutego 2022 r., k. 110;
- uchwata Rady Nadzorczej nr BOS.0012.2.1X.2022 z dnia 2 lutego 2022 r., k. 110v;
- uchwata Rady Nadzorczej nr BOS.0012.3.1X.2022 z dnia 2 lutego 2022 r., k. 111.

Piotr Psikus, cztonek Rady Nadzorczej TBS Wroctaw sp. z o0.0. petni funkcje Burmistrza
Miasta i Gminy Kepno. W dniu 2 lutego 2022 r. uczestniczyt w spotkaniu z dyrektorem Kepinskiego
Osrodka Kultury, naradzie kierownictwa Urzedu, w spotkaniu dot. Miejscowych Planow
Zagospodarowania Przestrzennego oraz zdalnie w konferencji prasowej dot. ,,Rozwoju
elektronicznych ustug publicznych”.

dowod:

- informacja Urzedu Miasta i Gminy w Kepnie, k. 208-220

W zwiazku z wnioskiem o podwyzszenie stawek optat czynszowych w TBS Wroclaw sp. z
0.0., konieczne bylo zatwierdzenie zmian przez Zgromadzenie Wspo6lnikow Spotki. W oparciu o
przediozone dokumenty, tj. uchwaly z dnia 2 lutego 2022 r. wraz z zalacznikami, Katarzyna
Weimann-Pacyna, pracownik Biura Nadzoru Wtascicielskiego Urzedu Miejskiego Wroctawia
sporzadzita projekty uchwal Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow TBS Wroctaw sp. z o.0.
zatwierdzajace zmiang stawek czynszu oraz projekt protokotu posiedzenia, na ktérym podjete miaty
by¢ uchwaly. Projekty dokumentéw zaakceptowane zostaly przez radce prawnego oraz dyrektora
jednostki. Po akceptacji dokumentow, zgodnie z przyjetymi w okresie pandemii COVID-19 zasadami,
dokumenty zostaly przedlozone dnia 4 lutego 2022 r. do podpisu Wiceprezydentowi Miasta
Wroctawia Jakubowi Mazurowi. Jakub Mazur w dniu 4 lutego 2022 r. podpisat dokumenty oraz
zwrocit je do sekretariatu Biura, do dalszego procedowania. W okresie pandemii powszechng praktyka
bylo przygotowywanie dokumentow z wyprzedzeniem, ktore nastepnie po akceptacji radCy prawnego
i dyrektora danej komorki przekazywano prezydentowi/wiceprezydentom do podpisu. Taka sytuacja
wynikata licznych zobowigzan osob petigcych funkcje, ktore determinowaly takze ograniczenia
dostepnosci.

Zgodnie z protokotem nr 1/2022 Nadzwyczajnego Zgromadzenie Wspolnikow Spotki TBS
Wroctaw sp. z 0.0. z dnia 4 lutego 2022 r., Jakub Mazur, Wiceprezydent Wroctawia reprezentujacy
Gming Wroctaw, przeprowadzit Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow Spotki, w toku ktorego
podjete zostaty uchwaty w sprawie ustalenia stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego w zasobie mieszkaniowym TBS Wroctaw sp. z 0.0. w budynkach z grupy I (budynkach
oddanych do uzytkowania do 30 stycznia 2020 r.), grupy II (budynkach oddanych do uzytkowania po
1 lutego 2020 r.) oraz grupy III (przeznaczonych dla 0sob starszych).

Uchwatg nr 3/22 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikéw z dnia 4 lutego 2022 r.,
ustalona zostata nowa stawka czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w zasobie
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mieszkaniowym TBS Wroctaw sp. z 0.0. w budynkach zaliczanych do grupy I, w tym budynkach przy
ul " ‘nieparzyste), w wysokosci 20,45 z/m®, obowigzujaca od 1 czerwca 2022 r.

Uchwatg nr 4/22 z dnia 4 lutego 2022 r. ustalona zostata nowa stawka czynszu dla lokali w
budynkach grupy II, w wysokosci 25,90 z/m®, obowiazujaca od 1 czerwca 2022 r.

Uchwala nr 5/22 z dnia 4 lutego 2022 r. ustalona zostata nowa stawka czynszu dla lokali w
budynkach grupy III, w wysokosci 16,80 z/m?, obowiazujaca od 1 czerwca 2022 r.

Wykonanie uchwal nr 3/22, nr 4/22 oraz nr 5/22 powierzone zostatlo Zarzadowi Spofki.
Uchwaly wchodzity w zycie z dniem podjecia.

dowod:

- protokot nr 1/2022 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow Spotki z dnia 4 lutego 2022

r., k. 103-106v;

- uchwata nr 3/22 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow z dnia 4 lutego 2022 r., k. 104-

104v;

- uchwata nr 4/22 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow z dnia 4 lutego 2022 r., k. 105;

- uchwata nr 5/22 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikéw z dnia 4 lutego 2022 r., k.

105v;
- protokot rozprawy (wraz z nagraniem) tut. Sgdu z dnia 15 listopada 2022 r., w sprawie o
sygn. akt I C 1002/22 na okolicznos¢ zeznan swiadka Katarzyn) ', k. 310-311.

W dniu 4 lutego 2022 r. Jakub Mazur, Wiceprezydent Wroctawia, odbywat spotkania online z
dyrektorami jednostek Urzedu Miejskiego Wroclawia oraz podmiotami zewnetrznymi. Spotkania
odbywaty si¢ w godzinach 9:30-10:00, 10:00-11:00, 14:00-15:00. W tym dniu podpisat przedtozone
mu dokumenty, jednak Katarzyna - osobiscie go nie spotkata.

dowod:

- informacja z Urzedu Miejskiego Wroctawia, k. 220v-228;

- protokodt rozprawy (wraz z nagraniem) tut. Sqdu z dnia 15 listopada 2022 r., w sprawie o

sygn. akt I C 1002/22 na okolicznos¢ zeznan swiadka Katarzyny Weimann-Pacyny, k. 310-311.

Piemem z dnia 4 lutego 2022 r. TBS Wroctaw sp. z 0.0. we Wroctawiu wypowiedziala
vysokos¢ czynszu najmu lokalu mieszkalnego. W pismie wskazano, ze w

zwigzku z Uchwata nr 3/2022 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wsp6lnikow TBS Wroctaw sp. z 0.0. z
dnia 4 lutego 2022 r. w sprawie ustalenia stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego w zasobie mieszkaniowym TBS Wroctaw sp. z 0.0. w budynkach oddanych do
uzytkowania do dnia 30 stycznia 2020 r., Spotka wypowiada na podstawie art. 8a ust. 1 1 2 ustawy z
dnia 21 czerwca 20001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego, w zw. z art. 33 ustawy z dnia 26 pazdziernika o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego oraz § 3 ust. 4 umowy najmu nr BOL.420.7.2.101.2020 r. wysokos¢
czynszu najmu z zachowaniem trzymiesiecznego terminu wypowiedzenia ze skutkiem na dzien 31
maja 2022 r. Od dnia 1 czerwca 2022 r. wysoko$¢ czynszu najmu lokalu wynosi¢ miata 20,45 zt/m?
powierzchni uzytkowej lokalu.

Pismem z dnia 1 marca 2022 r., ztozonym w dniu 7 marca 2022 r.,
zwrocila si¢ do TBS Wroclaw sp. z 0.0. 0 nadestanie na pi$mie przyczyn podwyzki i jej kalkulacji, w
zwigzku z otrzymaniem w dniu 28 lutego 2022 r. pisma zawierajacego wypowiedzenie
dotychczasowej stawki czynszu najmu.

W pismie z dnia 9 marca 2022 r. TBS Wroctaw sp. z 0.0. przedstawila przyczyny podwyzki i
jej kalkulacje. Spotka wskazata, ze zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o
niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, stawki czynszu za 1 m* powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego w zasobach mieszkaniowych SIM sg ustalane w tej wysokosci, aby
suma czynszOw za najem wszystkich lokali eksploatowanych przez SIM pozwalata na pokrycie
kosztow eksploatacji 1 remontéw budynkow oraz splaty zobowigzan SIM zwigzanych w budowa.
Limity czynszu, zaleznie od rodzaju zaciagnigtego kredytu, wynosily 44% Iub 5% wartosci

11



Sygn. akt | C 540/22

odtworzeniowej 1 m® lokalu. Stawka czynszu mial pokrywa¢ dwa gltoéwne sktadniki kosztowe —
eksploatacje i remonty oraz sptate kredytow. W sposob tabelaryczny przedstawiono wzrost kosztow
tych sktadnikow. Koszt ten miat wzrosnaé z poziomu 16,04 zt na Im*miesi¢cznie w 2021 r. do 20,60
zt na 1m?%miesiecznie w 2022 r. (w tym wzrost kosztu eksploatacji i remontéw z 7,65 zt na 11,36 zt
oraz wzrost kosztu sptaty kredytow z 8,39 zt na 9,24 zl). Z uwagi na rézne zrédta finansowania zasobu
Spotki, lokale mieszkalne eksploatowane przez SIM mialy zosta¢ podzielone na 3 grupy. W grupie |
czynsz od 1 czerwca 2022 r. stawka czynszu wzrosng¢ miata z 15,90 zt do 20,45 zt (czynsz
maksymalny 23,24 zt), w grupie Il z 20,15 zt do 25,90 zt (czynsz maksymalny 29,05 zt), a w grupie 111
z 14,80 zt do 16,80 zt (czynsz maksymalny 23,24 zl). Zgodnie z kalkulacja, suma czynszow za najem
wszystkich lokali mieszkalnych z trzech grup wynie$¢é miala 20,60 zi/m? miesiecznie, co miato
pozwoli¢ Spoétce na pokrycie kosztow eksploatacji i remontow oraz kosztow splaty kredytu. Spotka
wskazala, ze wysoko$¢ stawek czynszow ustalona zostala na minimalnym mozliwym poziomie,
ponizej gornych limitow stawek przewidzianych przez ustawodawce.

Dalej, w pismie wskazano, ze od ostatniej podwyzki stawek czynszu w lipcu 2020 r. mingto
pottora roku. W okresie tym mialo dojs¢ do znacznego wzrostu kosztéow dziatania Spotki. Wzrost
kosztow eksploatacji i remontéw miat wynika¢ z dynamicznego wzrostu kosztow materiatow, energii i
ustug, wzrostu wynagrodzenia w sektorze przedsicbiorstw oraz wzrostu wartosci odtworzeniowej 1 m?
powierzchni lokalu mieszkalnego. Natomiast wzrost kosztow sptaty kredytu wynika¢ mial znacznymi
podwyzkami stop procentowych przez Rade Polityki Pienieznej w okresie od lipca 2020 r. do marca
2022 r., w tym wzrostu stopy redyskontowej weksli z poziomu 0,11% do 2,80% oraz wskaznika
WIBOR3M z poziomu 0,25% do 3,69%. Wskazano, ze kalkulacja ustalenia kosztu sptaty rat kredytow
w 2022 r. zaktadala wysoko$¢ wskaznika WIBOR3M w pierwszej polowie 2022 r. na poziomie
3,50%, a obecnie doszto juz do przekroczenia tego skladnika. Przedstawiono tabelg z kalkulacja sptat
rat kredytow w latach 2021-2022, wskazujacg na wzrost wskaznikow na poziomie 65% dla kapitalu w
PLN, 880% dla odsetek w PLN oraz 110% dla raty kredytow, a takze o 100% dla powierzchni zasobu
mieszkaniowego oraz 110% dla kosztu splaty rat kredytéw na 1 m® zasobu mieszkalnego w PLN
miesi¢cznie.

W zakresie podwyzki za centralne ogrzewanie i podgrzanie wody, Spotka poinformowata, ze
w 2021 r. ponosita koszt zakupu 1 kWh paliwa gazowego w wysokosci 0,081 zt, a w 2022 r. koszt
zakupu 1 kWh paliwa gazowego wynosi 0,27813 zt netto. Koszt zakupu 1 kWh paliwa gazowego w
2022 r. stanowi¢ miat 343% kosztow zakupu paliwa gazowego z 2021 r., w zwigzku z czym najemcy
mieszkan w budynkach ogrzewanych za pomoca kottowni gazowych, od dnia 1 marca 2022 r. optacac
mieli wyzsze zaliczki optaty za ciepta wode i centralne ogrzewanie.

ydebrata pismo z kalkulacjg podwyzki w dniu 23 marca 2022 r.

dowod:

- wypowiedzenie wysokosci czynszu najmu z dnia 4 lutego 2022 r., k. 38;

- pismo z dnia 1 marca 2022 r., k. 117;

- kalkulacja podwyzki z dnia 9 marca 2022 r., k. 234-236;

- potwierdzenie odbioru pisma z dnia 23 marca 2022 r., k. 118-118v.

W dniu 14 marca 2022 r. adwokat Grzegorz Prigan, obecnie pelomocnik

! w niniejszej sprawie, wystapit do Prezydenta Miasta Wroctawia Jacka Sutryka z listem
otwartym, w ktérym wezwal Prezydenta do zwotania nadzwyczajnego zgromadzenia wspdlnikow
spotki TBS Wroctaw sp. z 0.0. i cofniecia zarzadzonej podwyzki czynszu. W wiadomosci e-mail z
dnia 18 marca 2022 r. Dyrektor Biura Nadzoru Wtascicielskiego Departamentu Prezydenta Urzedu
Miejskiego Wroctawia, poinformowata, ze kazdy z najemcow TBS Wroctaw sp. z 0.0. ma mozliwos¢
uzyskania pisemnych szczegdlnych kalkulacji podwyzki. W odpowiedzi na wiadomos¢,
poinformowano, ze w pisemnych kalkulacjach skierowanych do mieszkancow nie zawarto
szczegbtowych rozliczen, uzasadnienia wzrostu optat opartego na fakturach rozliczeniowych lub
zawartych w umowach/aneksach oraz zrédla podanych informacji. Wezwano do wyjasnienia
znacznego wzrostu kosztow eksploatacji i remontow.
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W dniu 17 marca 2022 r. adwokat Grzegorz Prigan zwrdcit si¢ do Prezesa TBS Wroctaw sp. z
0.0. 0 zorganizowanie spotkania w przedmiocie stawki czynszu i pobierania zaliczek na media. W
odpowiedzi z dnia 24 marca 2022 r. TBS Wroctaw sp. z 0.0. wskazata, ze Grzegorz Prigan nie jest
najemca zadnego z lokali TBS Wroclaw sp. z 0.0., ani nie przedlozyt pelnomocnictw wskazujacych,
ze jest pelnomocnikiem jakiegokolwiek z najemcow, wobec czego pismo pozostanie bez rozpoznania
z uwagi na niewykazanie interesu prawnego ani innych okoliczno$ci uprawniajacych go do
wystepowania w imieniu lub na rzecz najemcow lokali nalezacych do spotki. Dalej, w wiadomosci e-
mail z dnia 24 marca 2022 r. poinformowano, ze pelnomocnictwo zostanie przedstawione na
spotkaniu oraz zwrdcono si¢ o ustalenie terminu spotkania w dniu 28 marca 2022 r. W piSmie z dnia
25 marca 2022 r. Spotka podtrzymata stanowisko w przedmiocie braku wykazania wilasciwego
umocowania dla adwokata Grzegorza Prigana.

W wiadomosci e-mail z dnia 6 kwietnia 2022 r. Dyrektor Biura Nadzoru Wiascicielskiego
Departamentu Prezydenta Urzgdu Miejskiego Wroctawia zaprosita adwokata Grzegorza Prigana na
spotkanie w dniu 20 kwietnia 2022 r. z nia, Wiceprezydentem Jakubem Mazurem oraz Zarzadem TBS
Wroctaw sp. z 0.0. Zwrdcila si¢ o przestanie pelnomocnictwa reprezentowanych mieszkancéw TBS.

dowad:

- pismo z dnia 14 marca 2022 r., k. 51-52;

- wiadomos¢ e-mail z dnia 18 marca 2022 r., k. 53;

- wiadomosé e-mail z dnia 22 marca 2022 r., k. 54-55;

- pismo z dnia 17 marca 2022 r., k. 56-57;

- odpowied? z dnia 24 marca 2022 r., k. 58;

- wiadomosé e-mail z dnia 24 marca 2022 r., k. 59-60;

- pismo z dnia 25 marca 2022 r., k. 61;

- wiadomosé e-mail z dnia 6 kwietnia 2022 r., k. 62.

W dniu 10 marca 2022 r. Prezes TBS Wroclaw sp. z 0.0. we Wroctawiu zwrdcit si¢ do
Dyrektora Departamentu Mieszkalnictwa Ministerstw Rozwoju i Technologii o interpretacje
przepisoOw art. 28 ustawy o niektorych formach popierania budownictwa spotecznego w zakresie
ustalania wysokosci stawek czynszow w zasobie mieszkalnym SIM/TBS. W pi$mie zwrdcono si¢
m.in. o potwierdzenie interpretacji, ze art. 28 ust. 1 ustawy o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego ustanawia zasady wyznaczania stawki czynszu na minimalnym
poziomie, a takze interpretacji, ze art. 8a ust. 4 ustawy o ochronie lokatorow nie powinien odnosi¢ sig
do SIM/TBS oraz ze najemca lokalu mieszkalnego SIM/TBS nie ma prawa do podwazenia podwyzki
stawki czynszu i stwierdzenie ,,nieuzasadnionej podwyzki” w sytuacji, gdy stawka czynszu miesci si¢
w limicie wskazanym w art. 28 ust. 2 ustawy o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (4% i 5% warto$ci odtworzeniowej).

W odpowiedzi na pismo, Ministerstwo Rozwoju i Technologii w pismach z dnia 22 marca
2022 r. oraz z 12 kwietnia 2022 r. wskazato, ze zgodnie z aktualnym pogladem Departamentu
Mieszkalnictwa, sposob kalkulacji czynszu i szczegdlowy katalog kosztow i remontéw w $wietle art.
28 ustawy o niektorych formach popierania budownictwa spotecznego pozostaje wewngtrzng kwestig
SIM, a wazne jest jedynie to, aby suma wplywow czynszowych pokrywata przynajmniej wymienione
w ustawie wydatki. Wskazalo takze, ze art. 8a ust. 4-8 ustawy o ochronie praw lokatorow, z
wyjatkiem art. 8a ust. 5 pkt 1 nie majg zastosowania do najmu lokali mieszkalnych nalezacych do
SIM.

dowdod:

- pismo z dnia 10 marca 2022 r., k. 86-87;

- pismo Ministerstwa Rozwoju i Technologii z dnia 22 marca 2022 r., k. 87v-88v;

- pismo Ministerstwa Rozwoju i Technologii z dnia 12 kwietnia 2022 r., k. 89-90;

W dniu 13 lipca 2022 r. Zarzad TBS Wroctaw sp. z o.0. podjat uchwale nr
BOS.0022.133.VIL.2022 w sprawie wystgpienia do Zgromadzenia Wspdlnikow Spotki o ustalenie
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stawki czynszu najmu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych w budynkach w zasobie
mieszkaniowym TBS Wroctaw sp. z 0.0., dot. grupy 1. Zgodnie z uchwala, Zarzad zwracat si¢ o
ustalenie, ze nowa stawka czynszu, obowigzujaca od 1 sierpnia 2022 r. dla lokali mieszkalnych w
budynkach zaliczanych do grupy I, w tym budynkach przy ul. (nieparzyste), 2-12
(parzyste), wynie$¢ powinna 17,35 zVm’. W uzasadnieniu uchwaty wskazano, ze stawka czynszu
wynosi obecnie 20,45 zl/m®, a przyczyna jej obnizenie jest prognozowane obnizenie wydatkoéw Spotki
w zwigzku z zawieszeniem przez Bank Gospodarstwa Krajowego w 2022 r. splaty 4 rat kapitatowo-
odsetkowych kredytow na podstawie ustawy z dnia 7 lipca 2022 r. o finansowaniu spotecznosciowym
dla przedsigwzig¢ gospodarczych i pomocy kredytobiorcom.

W dniu 18 lipca 2022 r. Rada Nadzorcza TBS Wroctaw sp. z o.0. uchwalg nr
BOS.0012.21.1X.2022 zaopiniowala pozytywnie wniosek o ustaleniec od dnia 1 sierpnia
2022 r. nowej stawki czynszu najmu za 1 m’ powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych w
budynkach w zasobie mieszkaniowym TBS dla budynkéw I grupy.

W dniu 18 lipca 2022 r. Zarzad zwrdcit sie¢ do Zgromadzenia Wspolnikéw o ustalenie nowej
stawki czynszu za 1 m® powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych w budynkach w zasobie
mieszkaniowym TBS Wroclaw sp. z 0.0. grupy L.

W dniu 18 lipca 2022 r. podjeta zostata uchwata nr 23/22 Nadzwyczajnego Zgromadzenia
Wsp6lnikéw TBS Wroctaw sp. z 0.0., ustalajaca nowa stawke czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowe;
lokalu mieszkalnego w zasobie mieszkaniowym TBS Wroctaw sp. z 0.0. w budynkach zaliczanych do
grupy 1, w tym budynkach przy ul. "~ (nieparzyste), w wysokosci 17,35 zt/m?
obowiazujaca od 1 sierpnia 2022 r. Wykonanie uchwaty zostalo powierzone Zarzadowi. W § 3
uchwaty wskazano, ze traci moc uchwata nr 3/22 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wsp6lnikow TBS
Wroctaw sp. z 0.0. z dnia 4 lutego 2022 r. w sprawie ustalenia stawki czynszu. Uchwata wchodzita w
zycie z dniem podjegcia.

dowad:

- uchwata Zarzgdu nr BOS.0022.133.VI1.2022 z dnia 13 lipca 2022 r. wraz z uzasadnieniem i

zatqcznikami, k. 167-174;

- uchwata Rady Nadzorczej nr BOS.0012.21.1X.2022 z dnia 18 lipca 2022 r., k. 175;

- pismo Zarzqdu z dnia 18 lipca 2022 r., k. 164-166;

- UChwata nr 23/22 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow z dnia 18 lipca

2022 r., k. 162-162v.

Zgromadzenie Wspdlnikow TBS Wroctaw sp. z 0.0. w dniu 18 lipca 2022 r. podj¢to takze
uchwaty dotyczace obnizenia od dnia 1 sierpnia 2022 r. stawki czynszu za 1 m? powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego w zasobie mieszkaniowym TBS Wroctaw sp. z 0.0. w budynkach
zaliczanych do grupy II, z kwoty 25,90 z/m? do 21,65 z/m® oraz w budynkach zaliczanych do grupy
11 z 16,80 zk/m’ do 14,80 zt/m”.

dowdod:

- uchwata Zarzgdu nr BOS.0022.134.VI1.2022 z dnia 13 lipca 2022 r. wraz z uzasadnieniem i

zatgcznikami, k. 180-185;

- uchwata Rady Nadzorczej nr BOS.0012.22.1X.2022 z dnia 18 lipca 2022 r., k. 186,

- pismo Zarzqdu z dnia 18 lipca 2022 r., k. 177-179;

- uchwata nr 24/22 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow z dnia 18 lipca

2022 r., k. 176;

- uchwata Zarzqdu nr BOS.0022.135.VI1.2022 z dnia 13 lipca 2022 r. wraz z uzasadnieniem i

zatgcznikami, k. 191-196;

- uchwata Rady Nadzorczej nr BOS.0012.22.1X.2022 z dnia 18 lipca 2022 r., k. 197,

- pismo Zarzqdu z dnia 18 lipca 2022 r., k. 188-190;

- uchwata nr 25/22 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow z dnia 18 lipca

2022 r., k. 187.
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W zwigzku z podjeciem w dniu 18 lipca 2022 r. uchwat dotyczacych nowej stawki czynszu
najmu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych w budynkach w zasobie mieszkaniowym
TBS Wroctaw sp. z o0.0., dot. grupy I, Spotka wypowiedziata wysokos$¢
czynszu najmu ze stawki 20,45 zb/m? na stawke 17,35 zb/m®.
okolicznosé bezsporna

w r. ztozyta wniosek do TBS o wynajem mieszkania. Nie miata
srodkéw na zaciggnigcie kredytu i zakup whasnego mieszkania. PO podpisaniu umowy wynajmu w
lutym 2020 r., w marcu 2020 r. wprowadzita si¢ do lokalu przy ul. we Wroctawiu.
W lipcu 2020 r. stawka czynszu najmu zostala podwyzszona z 14,05 zt/m* do 15,90 zt/m?.
nie kwestionowata tej podwyzki, uznajac, ze jest ona uzasadniona i nie spowoduje zbyt
duzego dla jej budzetu zwigkszenia kosztow miesiecznego utrzymania.
Wypowiedzenie wysokosci najmu i ustalenie nowej stawki na poziomie 20,45 zt/m® w lutym
2022 r. bylo w ocenie i ; . niezasadne, a wysoko$¢ nowej stawki czynszu
zawyzona. ) zdecydowala si¢ wystagpi¢ z wnioskiem o przedstawienie
uzasadnienia i kalkulacji podwyzki. Po otrzymaniu uzasadnienia przeanalizowata je, jednak bylo ono
dla niej niejasne i niezgodne z rzeczywistym kosztem utrzymania budynku, w ktorym mieszka.
od momenty wprowadzenia si¢ do budynku nie widziala Zadnego
remontu w nim realizowanego. Jest niezadowolona ze sprzatania cze$ci wspdlnych budynku, ktore jest
bardzo ograniczone, dotyczy tylko gtéwnego wejscia i klatki.
dowad:
- przestuchanie powodki na rozprawie w dniu 4 pazdziernika 2022 r.,
protokot elektroniczny 00:03:57-00:16:52, protokot skrocony k. 282v-283.

W dniu 28 wrzesnia 2022 r. ogloszone zostalo obwieszczenie Wojewody Dolno$laskiego w
sprawie ogloszenia wysokosci wskaznikoéw przeliczeniowych kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni
uzytkowej budynkow mieszkalnych, ustalajace wskazniki przeliczeniowe w okresie od 1 pazdziernika
2022 r. do 31 marca 2023 r. w wysokosciach:

1) dla miasta Wroctawia 7.941 zt/m?;
2) dla wojewodztwa dolnoslaskiego, z wytaczeniem m. Wroctaw 6.073 zt/m?.

Srednioroczny wskaznik cen towaréw i ustug konsumpcyjnych ogétem w 2022 r. wyniost
114,4 — wzrost cen o 14,4%.

dowod:
- obwieszczenie Wojewody Dolnoslgskiego z dnia 28 wrzesnia 2022 r., k. 331,
- komunikat Prezesa GUS z dnia 13 stycznia 2023 r., k. 330v.

Jak wynikato z rozliczenia przychodow i kosztow dot. lokali mieszkalnych 2022 r., TBS Wroctaw
sp. z 0.0. z tytutu czynszé6w najmu lokali mieszkalnych uzyskata 40.074.082,53 zI, natomiast koszty
eksploatacji, remontow 1 sptaty kredytow wyniosty 40.212.409,26 zt. Wynik rozliczenia byt ujemny,
wynosit -138.326,73 zt.

Obliczony na tej podstawie wskaznik wykonania na 1 m* powierzchni mieszkalnej (z/m?/mies.)
wskazywat, ze wskaznik wykonania w 2022 r. wynosit 17,27 zVm® miesiecznie, natomiast dla
pokrycia catych kosztow eksploatacji powinien wynie$é¢ 17,33 z/m? miesiecznie. Roznica pomigdzy
aktualnym w 2022 r. wskaznikiem wykonania,

dowod:

- rozliczenie przychodow i kosztow za 2022 v., k. 317-330.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powoddka domagata si¢ ustalenia, ze podwyzka stawki czynszu najmu za
1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w zasobie mieszkaniowym TBS Wroctaw sp. z o.0.
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potozonego we Wroctawiu, dokonana przez strone pozwang uchwata Nadzwyczajnego Zgromadzenia
Wspdlnikow Towarzystwa Budownictwa Spolecznego Wroctaw Sp. z 0.0. nr 3/22 z dnia 4 lutego
2022 r. na kwotg 20,45 zI/m? obowigzujaca w dniach od dnia 01 czerwca 2022 r. do 18 lipca 2022 .
jest niewazna lub ewentualnie niezasadna lub zasadna w innej wysokosci. W toku sprawy powddka
wniosta réwniez o ustalenie, ze kolejna podwyzka stawki czynszu najmu dokonana uchwala
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspo6lnikow Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Wroctaw Sp. z
0.0. nr 23/22 z dnia 18 lipca 2022 r. na kwote 17,35 zl/m? jest niewazna.

Strona pozwana kwestionowala powoddztwo w calosci. Przyznata, ze powodka jest najemca
lokalu mieszkalnego nr  potozonego w budynku przy ul. we Wroctawiu, ktéry to
lokal wchodzi w sktad zasobu mieszkaniowego TBS Wroctaw sp. z 0.0. Przyznala takze, ze w lutym
2022 r. dokonata wypowiedzenia stawki czynszu z 15,90 zi/m®, ustalajac obowiazujaca od dnia 1
czerwca 2022 r. wysokos$¢ stawki czynszu na kwotg 20,45 zl/m? a nastgpnie, w lipcu 2022 r.
ponownie wypowiedziala stawke czynszu, ustalajac ja od dnia 1 sierpnia 2022 r. na kwotg 17,35 zb/m?.
Pozwana Spoétka twierdzita, ze wypowiedzenie stawki czynszu zostalo dokonane prawidlowo i w
sposOb wazny, a ustalona wysokos$¢ stawki czynszu miescita si¢ w wynikajacym z przepiséw limicie i
byta uzasadniona.

Strony spieraty si¢ co do waznosci dokonanych przez stron¢ pozwang podwyzek stawek
najmu, ich zasadnosci i wysokosci, a takze mozliwosci kwestionowania przez powodke podwyzki w
trybie art. 8a ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o0 zmianie Kodeksu cywilnego.

Stan faktyczny w sprawie ustalony zostal w oparciu o dokumenty przedtozone przez strony, w
tym przede wszystkim o uchwate Zarzadu nr BOS.0022.30.VI1.2022 z dnia 2 lutego 2022 r. wraz z
uzasadnieniem, uchwale Rady Nadzorczej nr BOS.0012.1.1X.2022 z dnia 2 lutego 2022 r., uchwate
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow nr 3/22 z dnia 4 lutego 2022 r., pismo z dnia 4 lutego
2022 r. z wypowiedzeniem stawki czynszu oraz uzasadnienie i kalkulacj¢ podwyzki z dnia 8 marca
2022r.

Sad opart si¢ takze o dowody osobowe, przeprowadzajac dowody z zeznan §wiadkow Jakuba
Gorniaka, Pawla Inglota, a takze przestuchat powodke ) . Zeznania $wiadkow
Jakuba Gorniak, dyrektora finansowego pozwanej spolki, oraz Pawla Inglota, pracownika, cztonka
zarzadu pozwanej spotki w dacie podjecia uchwat, dotyczyly sposobu ustalania zakresu podwyzki
czynszu, sposobu funkcjonowania spotki oraz jej wewnetrznych procedur. W tym zakresie, zeznania
obu $wiadkow byly spojne, logiczne i szczegdlowe, zatem mogly stanowi¢ podstawe ustalen
faktycznych. Natomiast co do przyczyn dokonania podwyzki stawki najmu w lutym 2022 r., jej
uzasadnionej wysokosci, finansowej dziatalno$ci spotki oraz interpretacji przepisow zwigzanych z
podwyzszaniem czynszu najmu w zasobach mieszkaniowych TBS, zeznania $wiadkéw ocenione
zostaty jako prezentacja stanowiska strony pozwanej.

Sad dopuscit dowdd z protokolu rozprawy (wraz z nagraniem) tut. Sadu z dnia 15 listopada
2022 r., w sprawie o sygn. akt I C 1002/22 na okoliczno$¢ zeznan swiadka Katarzyny

. W tej sprawie Swiadek Katarzyna przestuchiwana byta na okolicznosci
zwigzane z przyjeciem kwestionowanej przez powodke uchwaty nr 3/22 z dnia 4 lutego 2022 r. oraz
innych dokumentéw podpisanych w tym dniu przez Wiceprezydenta Wroctawia Jakuba Mazura,
dziatajacego jako reprezentant Gminy Wroctaw, ktora posiada wszystkie udziaty w spotce. Swiadek
doktadnie opisata przyjete w Urzedzie Miejskim Wroctawia w okresie pandemii COVID-19 praktyki,
zwigzane z opracowywaniem dokumentow oraz przedstawianiem im osobom decyzyjnym do podpisu.
Swiadek stanowczo twierdzila, a Sad nie znalazt przyczyn, aby nie daé jej wiary, ze do podpisania
dokumentow przez Wiceprezydenta Wroctawia doszto w dniu 4 lutego 2022 r., zgodnie z ich data,
cho¢ nie w obecnosci $wiadka.

Co do okolicznos$ci zwigzanych z wypowiedzeniem stawki najmu oraz przedstawieniem jej
kalkulacji najemcy, Sad przestuchat powodke .~ W toku przestuchania wskazata
ona, ze przedstawiona jej kalkulacja byla niewystarczajaca i nie uzasadniata wysokos$ci dokonanej
podwyzki. Powodka podkreslata, ze uwaza za zawyzone koszty utrzymania eksploatacji i remontow
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budynku. Wskazata, ze od 2020 r. w budynku, w ktorym znajduje si¢ wynajmowany przez nig lokal
nie byly prowadzone Zadne prace remontowe, a zakres sprzatania i utrzymania czysto$ci w czegsciach
wspolnych jest niewystarczajacy. Sad twierdzenia powodki uznat za wiarygodne.

Zgodnie z art. 235% § 1 pkt 2 k.p.c. sad moze pomina¢ dowdd majacy wykaza¢ fakt bezsporny,
nieistotny dla rozstrzygniecia sprawy lub udowodniony zgodnie z twierdzeniem wnioskodawcy. W
oparciu o art. 235 § 1 pkt 5 k.p.c. sad moze pomingé dowodd zmierzajacy jedynie do przedtuzenia
postgpowania. Z tego wzgledu Sad pomingl dowdd z zeznan swiadka Jacka Sutryka, Prezydenta
Miasta Wroctawia. W ocenie Sadu, stan faktyczny w sprawie zostal ustalony w wystarczajacym
stopniu. Majac na uwadze, ze Jacek Sutryk nie dzialat jako reprezentant Gminy Wroctaw w
podejmowaniu kwestionowanych przez powodke czynnosci pozwanej spotki, to jego zeznania, poza
wzbudzeniem oczywistego zainteresowania medialnego, nie wptynetyby na ustalenie istotnych dla
sprawy okolicznosci. Ponadto, Sad doszedt do przekonania, ze w sprawie nie zaistniaty okoliczno$ci
uzasadniajace zasiegniecie opinii biegtego, a prawdopodobnym byto, Ze koszt tej opinii przekroczytby
warto$¢ przedmiotu sporu. Dowod z opinii bieglego niewatpliwie prowadzitby réwniez do
przediuzenia postepowania, wobec czego zostat on pominigty. Ostatecznie spor stron oscylowat wokot
zasadnosci podwyzszenia stawki czynszu w czerwceu i lipcu 2022r. z kwoty 15,90 zt/m? do 20,45 m?,
co w przypadku powddki oznaczato réznice w wysokosci 303,76 zt [20,45 zt x 33,38 m? - 15,90 zt x
33.38 m?] x2. Przeprowadzenie dowodu z opinii biegtego z zakresu analizy finansowej, ktorej koszt
wynositby co najmniej kilka tysiecy zlotych mijatoby si¢ z ekonomicznym celem wytoczonego
powodztwa.

W pierwszej kolejnosci rozwazenia wymagato dalej idace zadanie ustalenia, ze podwyzka
stawki czynszu najmu dokonana przez pozwang uchwala Nadzwyczajnego Zgromadzenia
Wspdlnikow Towarzystwa Budownictwa Spolecznego Wroctaw sp. z 0.0. nr 3/22 z dnia 4 lutego 2022
r. na kwote 20,45 z/m? obowiazujaca w dniach od dnia 01 czerwca 2022 r. do 18 lipca 2022 r. jest
niewazna. Podkresli¢ przy tym trzeba, ze Zzadanie dotyczylo ustalenia niewazno$ci podwyzki, co
oznaczalo, ze jedynie przestankowo Sad badal podnoszone zarzuty dotyczace wazno$ci uchwat
organOw strony pozwanej w postaci uchwat.

Podniesione przez powddke zarzuty dotyczyly nieprawidtowosci w toku posiedzenia Rady
Nadzorczej z 2 lutego 2022 r. polegajace nie nicobecnosci jednego z jej czlonkow, co zdaniem
powodki winno skutkowaé niewaznoscig uchwaly Rady Nadzorczej TBS Wroclaw sp. z 0.0. z 2
lutego 2022 r. a w konsekwencji niewaznoscig uchwaty nr 3/22 z 4 lutego 2022 r. z uwagi na brak jej
prawidlowego zatwierdzenia. Nadto powodka powotata sie na nieprawidtowosci przy podejmowaniu
uchwaty nr 3/22 z uwagi na brak jednoznacznych informacji, by wiceprezydent Wroctawia Jakub
Mazur przebywal w siedzibie spotki TBS Wroctaw sp. z 0.0. w dniu 4 lutego 2022 r.

Podkreslenia wymaga, ze powodka nie pelni funkcji wskazanych art. 250 k.s.h. i poza
przestankowym podwazeniem waznos$ci uchwal w toku niniejszego procesu nie podejmowali innej
aktywnosci zmierzajacej do ich wyeliminowania z obrotu. Legitymacja czynna w sprawie o uchylenie
uchwaly czy stwierdzenie jej niewazno$ci ograniczona jest to osob petnigcych funkcje organdow
enumeratywnie wymienionych art. 250 k.s.h. jako uprawnionych do wystgpienia z powodztwem o
uchylenie uchwaty, stwierdzenie jej niewazno$ci lub podniesienia zarzutu niewazno$ci. Poza
powyzszym ograniczeniem podmiotowym znajduje si¢ mozliwo$¢ dowodzenia nieistnienia uchwaty.
Sad Najwyzszy wskazywal na dopuszczalno$¢ stosowania takiej konstrukcji prawnej, ale tylko
»wyjatkowo i1 z wielkg rozwagg” (vide wyrok Sadu Najwyzszego z dnia20 wrzesnia 2022 r., II CSKP
840/22 i powotane w uzasadnieniu orzecznictwo). Winna by¢ stosowana w razie wystapienia razacych
1 konstytutywnych brakow i wad przy podejmowaniu uchwaty, ktére sprawiajg, ze w istocie mamy do
czynienia jedynie z pozorem czynno$ci prawnej. | tak, za uzasadnieniem wyroku Sadu Najwyzszego z
28 listopada 2019 r., Il CSK 307/17, wskaza¢ nalezy, ze o uchwale nieistniejacej mozna mowic
wtedy, gdy uchwata zostala powzigta przez osoby nie bedace w rzeczywistosci wspolnikami, gdy w
ogoble nie doszto do zwotania zgromadzenia wspdlnikow oraz gdy brak bylo niezbednego do jej
podjecia quorum lub tez uchwala nie uzyskata wymaganej wigkszosci glosoéw. Uchwata wspolnikow
moze by¢ uznana za nieistniejacg rowniez w takich stanach faktycznych, gdy wyniki glosowania
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zostaly sfalszowane, doszto do zaprotokotowania uchwaly bez glosowania [...], gdy zastosowano
przymus fizyczny wobec wspolnikow, uchwata zostala powzieta dla pozoru albo tre§¢ uchwaty jest
niezrozumiala i nie mozna ustali¢ jej sensu w drodze wyktadni (tak wyrok Sadu Najwyzszego z 12
grudnia 2008 r., II CSK 278/08). Uchwata zgromadzenia wspdlnikow podjeta bez wymaganego
quorum i wymaganej wigkszosci gltoséw jest uchwalg nieistniejaca (wyrok Sadu Najwyzszego z 9
lipca 2020 r., VV CSK 495/18).

Zadne z ww. lub podobnych naruszen procedury przy podejmowaniu uchwat nie zostato
wykazane w toku niniejszego postgpowania.

Zgodnie z art. 248 § 1 k.s.h. uchwaty zgromadzenia wspdlnikow powinny by¢ wpisane do
ksiegi protokotdow i podpisane przez obecnych lub co najmniej przez przewodniczacego i osobe
sporzadzajaca protokol. Jak wynika z art. 248 § 2 k.s.h. w protokole nalezy stwierdzi¢ prawidtowos¢
zwolania zgromadzenia wspolnikéw i jego zdolno$¢ do powzigcia uchwal, wymieni¢ powzicte
uchwaly, liczbe glosow oddanych za kazda uchwala i zgloszone sprzeciwy. Do protokotu nalezy
dotaczy¢ liste obecnosci z podpisami uczestnikow zgromadzenia wspolnikéw oraz liste wspolnikdw
glosujacych przy wykorzystaniu srodkow komunikacji elektroniczne;.

Poza sporem pozostawat fakt, iz strona pozwana Towarzystwo Budownictwa Spolecznego
funkcjonuje jako jednoosobowa spdtka z ograniczong odpowiedzialno$ciag Gminy Wroctaw. W sktad
zarzadu strony pozwanej w dacie wydania kwestionowanych uchwat wchodzili: Kij Marcin — prezes,
Marek Lapinski — wiceprezes zarzadu i Pawel Inglot — wiceprezes zarzadu. Cztonkami rady
nadzorczej byli natomiast: Piotr Mazur, Wojciech Adamski, Piotr Psikus.

Strona pozwana celem wykazania waznosci i zasadnosci podjetych uchwat, a w konsekwencji
podwyzki stawki czynszu do kwoty 20,45 zt/m? przedlozyta szereg dokumentéw m.in. uchwale nr
B0OS.0022.30.VI1.2022 datowang na dzien 2 lutego 2022 r. ustalajaca stawke czynszu m.in. dla lokalu
powodki (grupa I) na kwote 20,45 zbm?, ktéra zostata podpisana przez czlonkéw zarzadu: Pawla
Inglota, Marcina Kija, Marka Lapinskiego; uchwate nr BOS.0012.1.1X.2022 datowana na dzien 2
lutego 2022 r. pozytywnie opiniujgcg stawke czynszu m.in. dla lokalu powodki (grupa I) na kwote
20,45 zb/m?, ktora zostata podpisana przez cztonkéw Rady Nadzorczej: Wojciecha Adamskiego, Piotra
Mazura i Piotra Psikusa.

Dodatkowo Sad dokonat analizy Protokotu nr 1/2022 z dnia 4 lutego 2022 r. zgodnie z ktérym

Jakub Mazur — wiceprezydent Wroctawia, reprezentujacy Gming Wroctaw, w czasie Nadzwyczajnego
Zgromadzenia Wspdlnikow podjat uchwaly dot. podwyzki czynszu. Zgodnie z protokolem
posiedzenie protokotowane bylo przez Katarzyne . W rzeczywistosci protokot zostat
przygotowany wczesniej i przedtozony do akceptacji radcy prawnemu i dyrektorowi jednostki, a
nastepnie przedtozony wraz z uchwatami Jakubowi Mazurowi, ktory podpisat go i zwrécit do
sekretariatu, co wynikatlo z zeznan $§wiadka Katarzyny Jak zeznat $wiadek
powszechna praktyka bylo przygotowywanie dokumentéw z wyprzedzeniem, ktoére nastgpnie po
akceptacji radcy prawnego i dyrektora danej komorki przekazywano prezydentowi/wiceprezydentom.
Taka sytuacja wynikata z faktu ich licznych zobowigzan, ktore determinowaly ograniczenie
dostepno$ci oraz kwestii zwigzanych z pandemiag COVID-19, ktora wptyneta na ograniczenia
bezposredniego kontaktu pomigdzy pracownikami Urzedu Miejskiego Wroclawia. W takiej sposob
podpisana zostata przez przedstawiciela Gminy Wroctaw uchwata nr 3/22 z dnia 4 lutego 2022 r.
ustalajaca stawke czynszu na 20,45 zt. Przy czym z zeznan $wiadka wynikalo, ze odebrata podpisane
dokumenty tego samego dnia, tj. 4 lutego 2022 r.
Skoro podpisanie uchwaty nr 3/22, jak i protokotu Nadzwyczajnego Zebrania Wspdlnikow przez
Wiceprezydenta Wroctawia Jakuba Mazura nastapito w dacie wskazanej dokumentem, to nie sposob
uznaé, ze w toku procedury jej uchwalenia doszlo do nieprawidlowosci tak znacznych, ze
skutkujacych nieistnieniem podjetej uchwaty, a tym samym niewaznoscig dokonanej podwyzki.

Jak juz wskazano art. 248 § 1 k.s.h. jednoznacznie okresla, ze uchwaly zgromadzenia
wspolnikéw powinny by¢ podpisane przez obecnych lub co najmniej przez przewodniczacego i osobg
sporzadzajaca protokol. Oczywistym jest, ze protokol powinien odzwierciedla¢ dynamiczny przebieg
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Zgromadzenia, a nie stanowi¢ w istocie jego przyszly program. Swiadek Katarzyna - -
sporzadzita projekt dokumentu podpisanego finalnie jednoosobowo przez Jakuba Mazura.

Jak wynika z wyroku Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 22 pazdziernika 2014 r. I AKa
101/14 protokot zgromadzenia wspolnikéw spotki z ograniczong odpowiedzialno$cia wraz z lista
obecnosci jest przedmiotem, ktéry z uwagi na zawarta w nim tre$¢ stanowi dowdd okoliczno$ci
majacej znaczenie prawne w postaci zaistnienia tego zgromadzenia, jego przebiegu, w tym zapadtych
na nim decyzji udzialowcow, a takze udzialu w nim poszczegélnych oséb. Protokol zgromadzenia
wspolnikow dokumentuje jego przebieg, stad jego tres¢ jest zapisem (dowodem) okoliczno$ci
majacych znaczenie prawne. Podobne stanowisko zajat Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 25 marca
2015 r. sygn. akt II CSK 818/14, wskazujac, ze majac na wzgledzie funkcje i cel przepisow oraz
dyrektywy 2009/102/WE, jakim jest ochrona intereséw spotki oraz pewno$¢ obrotu prawnego, nie
mozna pomijaé przepisow art. 248 § 113 w zw. z art. 156 k.s.h., zawierajacych regulacje pozostajace
w zgodzie z XII dyrektywa Rady Wspolnot Europejskich z dnia 21 grudnia 1989 r. dotyczaca
jednoosobowych spolek z ograniczong odpowiedzialnosciag (89/667). Ich uwzglednienie oraz
dokonana przez Sad Najwyzszy wyktadnia art. 173 § 1 k.s.h. prowadza do wniosku, ze do uchwaty
podjetej przez wspolnika jednoosobowej spdtki z ograniczona odpowiedzialno$cia, wykonujacego
uprawnienia zgromadzenia wspolnikow, wyrazajacej zgodg, o ktdrej mowa w art. 15 § 1 k.s.h., nie ma
zastosowania art. 173 § 1 k.s.h., lecz przepisy art. 248 § 1 w zw. z art. 156 k.s.h., ze skutkiem
wynikajacym z art. 17 § 1 1 2 k.s.h. Wymaganie przewidziane w art.248 § 1 k.s.h. ma na celu
zabezpieczenie dowodu na okoliczno$¢ podjecia uchwaty.

Jedynie jednak brak takiego protokotu, czy tez daleko idgce nieprawidlowo$ci w postaci
poswiadczenia nieprawdy co do uczestnikow Zgromadzenia bylyby jednoznaczne z brakiem podjecia
skutecznej uchwaty. W niniejszej sprawie doszto do podpisania protokotu i uchwaty nr 3/22 przez
przedstawiciela Gminy Wroctaw w dniu 4 lutego 2022 r. Uchybienie polegajace na uprzednim
sporzadzeniu projektu protokotu i jego nastepczej akceptacji przez wspoélnika nie jest tak znaczne, by
miato skutkowa¢ nieistnieniem uchwaty.

Takze podniesione przez powoddke watpliwosei, czy uchwata nr BOS.0012.1.1X.2022
datowana na dzien 2 lutego 2022 pozytywnie opiniujaca stawke czynszu m.in. dla lokalu powddki na
kwote 20,45 zl/m?, ktora zostata podpisana przez Rade Nadzorczg w osobach Wojciecha Adamskiego,
Piotra Mazura, Piotra Psikusa, powstala rzeczywiscie w tej dacie, nie oznacza jej nieistnienia.
Powodka wykazata jedynie, ze Piotr Psikus, cztonek rady nadzorczej strony pozwanej, a jednocze$nie
Burmistrz Miasta i Gminy K¢pno w dniu 2 lutego 2022 r. uczestniczyt w spotkaniu z dyrektorem
Kepinskiego Osrodka Kultury, naradzie kierownictwa Urzgdu, w spotkaniu dot. Miejscowych Planow
Zagospodarowania Przestrzennego oraz zdalnie w konferencji prasowej dot. ,,Rozwoju
elektronicznych ustug publicznych”, przy czym nie zostalo wykazane, w jakich godzinach oraz w
jakiej formie (zdalnie czy osobiscie) odbywaly si¢ te spotkania. Brak bylo réwniez informacji, o ktorej
godzinie odbylo si¢ Zgromadzenie Rady Nadzorczej. Nie bylo wykluczone, ze Piotr Psikus
uczestniczyl zarbwno w Zgromadzeniu Rady Nadzorczej Spotki, jak i w pozostatych odbytych tego
dniach spotkaniach.

Reasumujac, w zakresie podejmowanych przez Spotke czynnosci formalnych zwigzanych z
ustaleniem nowej stawki czynszu najmu Sad nie dopatrzyl si¢ uchybien, ktore dawatby podstawy do
przestankowego stwierdzenia niewazno$ci uchwal Rady Nadzorczej oraz Zgromadzenia Wspolnikow.
Dokumenty uchwaty nr BOS.0012.1.1X.2022 Rady Nadzorczej z dnia 2 lutego 2022 r. zostaly
podpisane osobiscie przez osoby pelnigce funkcje cztonkow Rady Nadzorczej, podobnie jak uchwata
nr 3/22 1 protokot Nadzwyczajnego Zebrania Wspolnikow z dnia 4 lutego 2022 r. Dokumenty te,
czemu zreszta nie przeczyta strona pozwana, zostaly opracowane wczesniej, jednak nie zostato
wykazane, aby przy ich podejmowaniu — czyli faktycznym podpisaniu, doszto do nieprawidtowosci
takich jak nieobecno$¢ osoby podpisanej na dokumencie.
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Powodka kwestionowala waznos¢ podwyzki, twierdzac, ze strona pozwana nie dochowata
ustawowego terminu 14 dni na przedstawienie jej kalkulacji podwyzki. W okoliczno$ciach sprawy
argumentacja ta byla catkowicie bezzasadna. Zawiadomienie o wypowiedzeniu wysokosci stawki
czynszu najmu zostato doreczone powddce w dniu 28 lutego 2022 r. W dniu 7 marca 2022 r. powodka
ztozyta wniosek o przedstawienie jej uzasadnienia i kalkulacji podwyzki. Pismo z kalkulacjg
podwyzki zostalo wystane na adres zamieszkania powodki w dniu 10 marca 2022 r. Przesytka byta
awizowana, ostatecznie, powodka odebrata jag w dniu 23 marca 2022 r. W ocenie Sadu nie ma zadnych
podstaw do uznania, Ze strona pozwana nie wywigzala si¢ z terminu przedstawienia kalkulacji
podwyzki, skoro pismo z kalkulacja zostalo nadane w 3 dni po ztozeniu przez powddke wniosku o jej
doreczenie. Bezzasadne sa twierdzenia petnomocnika powddki, ze zachowanie terminu zalezne byto
od tego, kiedy powodka faktycznie otrzymala pismo, w sytuacji, gdy strona pozwana skorzystata z
ustug operatora pocztowego Poczty Polskiej S.A., a powddka odebrala pismo dopiero po awizacji.
Przyjecie argumentacji pelnomocnika powodka mogloby prowadzi¢ do kuriozalnej sytuacji, w ktore;j
zachowanie terminu 14 dni zalezne byloby nie od dzialan wlasciciela lokalu, zobowiazanego do
przedstawienia kalkulacji podwyzki, a od tego, w jakim momencie najemca zdecydowat si¢ odebrac
awizowang przesytke w placowce pocztowej, co jest, zdaniem Sadu, niedopuszczalne.

Wobec powyzszego, nie byto zadnych podstaw do uznania podwyzki czynszu najmu z dnia 4
lutego 2022 r. za niewazna.

Uwzglednieniu podlegalo natomiast Zadanie ustalenia niezasadnos$ci podwyzki dokonanej
dnia 4 lutego 2022 r.

Zgodnie z art. 9a ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego, czynsz najmu w zasobach towarzystwa budownictwa spolecznego
reguluja odrebne przepisy, tj. wspomniana juz ustawa o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego, a w szczegolnosci art. 28 tejze ustawy. Jednoczes$nie, art. 33 ustawy o niektérych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego w zakresie nieuregulowanym odsyta do
odpowiedniego stosowania przepisdéw ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz przepisow Kodeksu cywilnego o najmie. Zgodzi¢ si¢
nalezy z powodami, ze odestanie to dotyczy m.in. sposobu dokonania podwyzki czynszu, ktorej to
tematyki ustawa o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego nie reguluje.
Odmienna wykladnia zaktadalaby pozbawienie powddki praw do weryfikacji prawidlowosci
podwyzek w zakresie nieprzekraczajacym ich gornej granicy. Taka interpretacja bylaby sprzeczna z
postulowanym przez Trybunat Konstytucyjny zapewnieniem przez ustawodawce wlasciwego
uksztaltowania w systemie prawnym mechanizméw rownowazenia interesow lokatorow i witascicieli,
w tym takze kontroli podwyzek i dynamiki zmian czynszow oraz optat za uzywanie mieszkania. W
postanowieniu z dnia 25.06.2005r. (S 1/05, OTK-A 2005, Nr 6, poz. 77) Trybunat sformutowat
postulaty dotyczace stworzenia mechanizmu, dzigki ktéremu miato nastgpi¢ doprecyzowanie
kryteriow, przestanek i zasad kontroli sadowej optat za mieszkania. Trybunat stwierdzil, ze wysokos¢
czynszu nie moze pomija¢ kosztow biezacych remontéw i eksploatacji budynku oraz odpowiednio
liczonej amortyzacji (w tym zwrotu w odpowiednim czasie kapitalu wylozonego przez wilasciciela na
wzniesienie budynku, ewentualnie na zakup zwigzanej z nim nieruchomosci). Zaznaczyt roéwniez, ze
wylaczenie co do zasady trybu sadowej kontroli podwyzek czynszow 1 optat w przypadku
nieprzekroczenia ustalonego putapu w wielu przypadkach bedzie pozbawiato lokatorow koniecznej
ochrony, a niejednokrotnie moze doprowadzi¢ w ciggu kilku lat do wywindowania czynszow na
poziom obiektywnie nieusprawiedliwiony.

Zgodnie z art. 28 wust. 1 ustawy o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego, stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w zasobach
mieszkaniowych towarzystwa budownictwa spotecznego sa ustalane przez zgromadzenie wspolnikow,
walne zgromadzenie akcjonariuszy albo walne zgromadzenie w takiej wysoko$ci, aby suma czynszow
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za najem wszystkich lokali eksploatowanych przez towarzystwo pozwalala na pokrycie kosztow
eksploatacji i remontow budynkow oraz splate kredytu zaciagnigtego na budowe. Z przepisu tego
posrednio wywodzi si¢ zasade, ze towarzystwo budownictwa spotecznego nie moze osiggaé
dochodéw z czynszéw najmu lokali mieszkalnych (tak K. Z., Komentarz do art. 28 ustawy o
niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, LEX OMEGA dla Sadow, uwaga 1).
Uregulowanie to uzasadnione jest przede wszystkim celem i funkcja, jaka powinny spetniaé
towarzystwa budownictwa spotecznego, okreslonych w art. 27 ustawy o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego.

Z przepisu art. 28 wust. 1 ustawy o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego mozna wywodzi¢, ze stawka czynszu dla lokali w zasobach towarzystwa
budownictwa spolecznego, jak i kazda jej podwyzka, powinna by¢ skalkulowana w odniesieniu do
trzech czynnikow wymienionych w tym przepisie. Przepisy ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego maja zastosowanie do czynszu w
lokalach nalezacych do towarzystwa budownictwa spolecznego jedynie w zakresie nieuregulowanym i
tylko odpowiednio, co moze oznacza¢, ze czg$C przepisdw ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego moze nie mie¢ w ogdle zastosowania
do lokali wynajmowanych przez towarzystwo.

Przy czym zauwazy¢ nalezy, ze nawet konieczno$¢ odniesienia si¢ w kalkulacji czynszu do 3
sktadnikbw wymienionych w ustawie o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego, nie oznacza, ze kalkulacja czynszu moze by¢ ograniczona jedynie do ogdlnego
wymienienia tych sktadnikow, bez ich sprecyzowania i odniesienia do konkretnych nieruchomosci
pozostajacych w zasobie TBS-u oraz konkretnych kosztow zwigzanych z ich remontami i
eksploatacja.

Strona pozwana dokonujac podwyzki czynszu nie przedstawita powddce nalezytej kalkulacji.
Jak wynika z uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 5 lutego 2010 r., III CZP 130/09 kalkulacja podwyzki
czynszu powinna zawiera¢ wskazanie sposobu obliczenia tego z jego skladnikoéw, ktory stanowi
podstawe wypowiedzenia dotychczasowej wysokosci czynszu (art. 8a ust. 4 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego,
jedn. tekst: Dz.U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.). W uje¢ciu ekonomicznym kalkulacja to rozliczenie
kosztow, a jej celem jest ustalenie kosztu jednostkowego. W nauce rachunkowosci podnosi sig, ze
kalkulacja polega na obliczeniu ogélnej sumy oraz poszczegdlnych sktadnikow (pozycji),
przypadajacych na przedmiot kalkulacji. Innymi stowy, jej istota jest ustalenie kosztu jednostkowego z
wykazaniem jego struktury.

Przewidziany przez ustawodawce w art. 8a ust. 4 u.o.p.l. mechanizm zostat wprowadzony w
interesie obu stron stosunku prawnego, niemniej wigksze znaczenie ma dla lokatoréw, gdyz ma ich
ochroni¢ przed wygérowanymi podwyzkami (por. art. 2 i 76 Konstytucji). Z kolei wtascicielom ma
zapewni¢ mozliwos$¢ osiagania pozytkdw ze swego prawa, na realnym, lecz wywazonym poziomie
(por. art. 64 w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji). Wprawdzie podanie przyczyn i kalkulacji
podwyzki stanowi gtownie element ochrony lokatora, niemniej nie ma on charakteru kluczowego,
skoro od tego unormowania nie jest uzaleznione prawo do wytoczenia przez niego na postawie art. 8a
ust. 4a-4e u.o.p.l. powddztwa o ustalenie, ze podwyzka jest bezpodstawna albo zasadna, lecz w
mniejszej wysokosci. Z tego wzgledu, roszczenie jest gldéwnym S$rodkiem ochrony lokatora, a
uprawnienie do uzyskania kalkulacji ma charakter uzupetniajacy. W sprawie tej, na wiascicielu
spoczywa cig¢zar udowodnienia okoliczno$ci decydujacych o zasadno$ci podwyzki (art. 8a ust. 5 pkt 2
u.o.p.l.), a w jego interesie jest dokonanie rzetelnej kalkulacji w celu przekonania lokatora o
zasadno$ci podwyzki i tym samym powstrzymania go przed wystgpieniem na droge sadowas,
skutkujacym zawieszeniem podwyzki (art. 8a ust. 6a pkt 2 u.o.p.l.). Jej celem jest wiec zapobiezenie
dojsciu do sporu sadowego, tj. przekonanie lokatora, ze proponowana w wypowiedzeniu stawka
czynszu znajduje uzasadnienie np. we wzroscie wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem lokalu (art. 2
ust. 1 pkt 8a uw.0.p.l.). Zatem przedstawienie sposobu dojscia do wskazanego w wypowiedzeniu
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poziomu czynszu jest konieczne, a kalkulacja powinna zawiera¢ wskazanie sposobu wyliczenia
podwyzszonego czynszu.

Niewatpliwie kalkulacja, ktéra zostata powodce przedstawiona w pismie z dnia 9 marca 2022
r. nie wskazywata sposobu obliczenia sktadnikow czynszu. Tak lakoniczna informacja nie dawata
zadnych podstaw do weryfikacji wyliczen strony pozwanej, a w konsekwencji ustalenia, czy
podwyzka jest prawidtowa. Dodatkowo, nielogiczne jest dziatanie strony pozwanej, ktora uzasadniajac
podwyzke dokonang w dniu 4 lutego 2022 r. w kalkulacji odnosita si¢ czgsciowo do wskaznikow z
marca 2022 r. (w dacie sporzadzenia kalkulacji, ktére byty dla niej korzystniejsze) np. stopa
redyskontowa w marcu wynosita 2,8 % i taka jest przywolana, podczas, gdy w lutym wynosita 2,3 %.

Z art. 28 ust. 1 u.f.p.b.m. wynika, ze stawka czynszu dla lokali w zasobach towarzystwa
budownictwa spotecznego oraz jej podwyzki powinny by¢ skalkulowane w odniesieniu do trzech
czynnikow wymienionych w tym przepisie. Wysoko$¢ tej stawki nalezy zatem ustali¢ w taki sposob,
aby po wynajeciu wszystkich lokali (nie tylko mieszkalnych), znajdujacych si¢ w dyspozycji TBS-u,
towarzystwo nie musialo poszukiwaé innych zrodet finansowania wydatkow zwigzanych z budows i
utrzymaniem budynkéw, w ktorych te lokale si¢ znajduja. Regulacja ta stanowi takze posredni zakaz
uzyskiwania przez TBS dochodu z czynszu najmu lokali mieszkalnych, skoro suma czynszow za
wynajem wszystkich lokali ma wystarczy¢ jedynie na pokrycie kosztow ponoszonych przez TBS na
eksploatacje i remont budynkéw oraz splate kredytu zaciagnigtego na budowe (tak Katarzyna Zdun-
Zaleska [w:] Ustawa o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego. Komentarz,
Warszawa 2015).

Skoro podstawowym celem TBS-6w jest bowiem budowa mieszkan na wynajem z
przeznaczeniem dla osdb, ktére posiadajg $redniej wielko$ci dochody i nie moga pozwoli¢ sobie na
zakup nieruchomosci, to koszty najmu lokalu powinny by¢ relatywnie atrakcyjniejsze niz najem na
wolnym rynku od os6b prywatnych. Trudno podzieli¢ stanowisko pozwanej, ktora z jednej strony
wskazuje, ze dysponowata pustymi lokalami, przez co zachodzita konieczno$¢ sponsorowania klubu
sportowego Slaska Wroctaw, w celach promocyjnych dla pozyskania nowych lokatorow, skoro
jednocze$nie strona pozwana prowadzi kilka nowych inwestycji, a popyt na nie w dalszym ciagu jest
wysoki. W 2020 r. pozwana spotka byla w dobrej kondycji finansowej, a spora cze$¢ jej dochodu
przeznaczana byla na cele komercyjne, w tym na promowanie dziatalno$ci spotki. Natomiast Zdanien

Podsumowujgc, przedstawiona przez strong pozwang kalkulacja podwyzki oraz jej
uzasadnienie nie byly wystarczajace do uznania zasadnos$ci dokonanej pismem z dnia 4 lutego 2022 r.
podwyzki czynszu najmu na kwote 20,45 zi/m” Strona pozwana w uzasadnieniu podwyzki nie
odniosta si¢ do konkretnych sktadnikow czynszu, a oparla si¢ jedynie na swoich prognozach
dotyczacych finansowej kondycji spotki. Podkres$lenia wymaga, ze kalkulacja czynszu przedstawiana
najemcom powinna by¢ sporzadzona w taki sposob, aby mieli oni mozliwo$¢ zweryfikowania
zawartych w niej informacji.

Odnoszac si¢ natomiast do uchwaty nr 23/22 z 18 lipca 2022 r. dot. ustalenia czynszu na
poziome 17,35 z/m? powddztwo podlega oddaleniu z uwagi na brak skutecznego zaskarzenia przez
powddke zmiany tej stawki. Zgodnie z art. 9 § 1b ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, podwyzszanie czynszu
albo innych optat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem optat niezaleznych od wtasciciela, nie moze by¢
dokonywane czgséciej niz co 6 miesigcy. Uchwata nr 23/22 z dnia 18 lipca 2022 r. dokonywata zmiany
stawki czynszu poprzez jej obnizenie z kwoty 20,45 zt/m? do 17,35 zt/m?.

Majac na uwadze, ze powddka nie zdotata wykaza¢ niewaznosci uchwaty nr 3/22 z dnia 4
lutego 2022 r., a jedynie niezasadno$¢ podwyzki stawki czynszu najmu lokalu mieszkalnego nr  przy
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ul. we Wroctawiu z dnia 4 lutego 2022 r., nie bylo podstaw do twierdzenia, Ze
podwyzka czynszu z lipca 2022 r. nie wigze powodki. W ocenie Sadu za niezasadng uzna¢ nalezato
argumentacj¢ powodki, ze na skutek uchylenia uchwaly z dnia 4 lutego 2022 r. uchwalg nr 23/22 z
dnia 18 lipca 2022 r. doszto do powrotu to poprzedniej stawki czynszu na poziomie 15,90 zt/m?.
Uchwata nr 23/22 z dnia 18 lipca 2022 r. wprowadzata nowa, aktualng stawke¢ czynszu. Powodka nie
wykazata zadnych uchybien, ktore mogtyby prowadzi¢ do przestankowego stwierdzenia niewaznosci
uchwaty.

Podkreslenia wymaga, ze czynsz jest Swiadczeniem okresowym, wymagalnym miesi¢cznie,
wobec czego kolejna uchwata, ustalajaca nowa stawke czynszu, dotyczyta okreséw przysztych i co do
nich wigzala, od momentu wejscia w zycie, nie miata natomiast wptywu na naleznosci za okres
poprzedzajacy jej obowiazywanie. Ponadto, podwyzka czynszu do kwoty 20,45 zt/m? obowiazujaca w
okresie od 1 czerwca 2022 r. do 31 lipca 2022 r. okazata si¢ niezasadna z uwagi na niewykazanie
przez stronge pozwang spetnienia przestanek do podwyzszenia czynszu. Nie oznacza to jednak, ze
uchwala ja wprowadzajaca, co bylo przedmiotem wczesniejszych rozwazan Sadu, byta niewazna.

Wobec powyzszego, zadanie ustalenia niewaznosci uchwaly nr 23/22 z 18 lipca 2022 r.
podlegato oddaleniu w catosci.

Z uwagi na powyzsze, w oparciu o powotane przepisy, Sad w punkcie I wyroku ustalit, ze
podwyzka stawki czynszu najmu lokalu mieszkalnego nr = przy ul. we Wroctawiu z
dnia 4 lutego 2022 r. jest niezasadna. W punkcie Il wyroku Sad oddalit powodztwo W pozostalym
zakresie.

Orzeczenie o kosztach procesu zawarte w punkcie III wyroku oparte zostato o art. 100 zd. 1
k.p.c., zgodnie z ktorym w razie czesciowego tylko uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie
zniesione lub stosunkowo rozdzielone. Powddztwo zostato uwzglednione jedynie w zakresie zgdania
ustalenia niezasadno$ci podwyzki z dnia 4 lutego 2022 r., natomiast oddalone co do zadania ustalenia
jej niewaznosci oraz zadania ustalenia niewazno$ci podwyzki z dnia 18 lipca 2022 r. Z tego wzgledu
Sad znidst wzajemnie migdzy stronami koszty procesu.

sedzia M. Banaszak

Zarzadzenie:
1. odnotowac;
2. odpis wyroku z dnia r. wraz z uzasadnieniem doreczy¢ zgodnie z wnioskiem;
3. kal. 2 tygodnie.
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