Sygnatura akt XIV C 462/22

Uzasadnienie

Powodowie wniedli pozew przeciwko Towarzystwu
Budownictwa Spotecznego Wroclaw spolce z o0.0. z siedziba we Wroclawiu o ustalenie niewaznosci, a
ewentualnie niezasadnodci lub zasadnosci w innej wysokosci podwyzki stawki czynszu najmu lokalu
mieszkalnego dokonanej w dniu 4 lutego 2022 r.

Uzasadniajac roszczenie gléwne o ustalenie niewaznosci podwyzki z 4 lutego 2022 r. zarzucili, ze:

- niewazno$¢ wynika z braku przedstawienia na pismie, na zadanie lokatora, w terminie 14 dni
przyczyn i kalkulacji podwyzki, argumentujac, ze art. 8a ust. o ochronie praw lokatoréw zastrzega dla tej
czynnosci rygor niewaznos$ci. Dodatkowo wskazali, ze kalkulacja ma spelnia¢ oznaczone wymogi tj.
przedstawia¢ sposob obliczenia skladnikéw stawki czynszu tak, aby umozliwi¢ rzetelng weryfikacja. W
ocenie powodow poniewaz przedstawiona kalkulacja nie speinia obowiazku z art. 8a ust. 2 uv.o.l i jest
dowolna, a wobec braku uzasadnienia wymyka si¢ spod kontroli i nalezy przyjac, ze jest niewazna;

- nie zostala skutecznie podjeta uchwata nr 3/22 z dnia 4.2.2022 r. Powodowi zarzucili, ze uchwata
Rady Nadzorczej oraz uchwala Zgromadzenia Wspdlnikow zostaly podjete niezgodnie ze wskazanymi w
nich okoliczno$ciami, co skutkuje ich niewaznoscia, a w konsekwencji niewazna jest podwyzka. Wskazali
po plerwsze, ze z protokotu posiedzenia Rady z dnia 2 lutego 2022 r. wynika, ze odbyto si¢ stacjonarnie 1
obecni byli wszyscy, gdy tym czasem czlonek rady nie byl obecny. Brak jego obecnosci
skutkuje niewazno$cia uchwaly rady z 2 lutego 2022 r., a w konsekwencji niewaznoscia uchwaly z 4 lutego
2022 r. z uwagi na brak jej prawidlowego zatwierdzenia. Po drugie, podniesli, ze 4 lutego 2022 r. Jakub
Mazur (wiceprezydent), ktéry wykonuje uprawnienia Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow, nie byt
obecny w siedzibie spotki, gdzie tego dnia zostala podjeta uchwata. Brak obecnosci skutkuje niewaznoscia
uchwaly. Po trzecie, zarzucili, ze dokument protokotu posiedzenia NZW poswiadcza nieprawde, bowiem
protokolantka ) _ nie brala udzialu w Zgromadzeniu. Argumentowali, ze skoro
nie oddaje przebiegu zgromadzenia to brak jest dowodu, a zgodnie z 248 par. 1 i 2 k.s.h. brak protokolu
jest jednoznaczny z brakiem dowodu na odjecie uchwaly. Z uwagi na powyzsze Sad powinien zastosowac
art. 189 k.p.c. w zw. z art. 58 k.c. w zw. z art. 2 k.s.h. Podmioty z 250 k.s.h. jak i osoby trzecie, moga
podnosi¢ zarzut niewaznosci uchwaly wspolnikow, jezeli naruszone sa bezwzglednie obowiazujace
przepisy dotyczace zwolania i przeprowadzenia zgromadzenia.

Uzasadniajac roszczenia ewentualne o ustalenie niezasadnosci lub zasadnosci podwyzki w innej
wysokosci zarzucili, ze:

- to na pozwanym spoczywa ci¢zar dowodu, ze podwyzka byla zasadna i pozwany temu nie sprostal;
- podwyzka jest dokonana z naruszeniem art. 28 ust. 1 1 2 u.f.p.b.m, albowiem TBS kazdy dochoéd
lub kapital zapasowy musi przeznacza¢ na pokrycie kosztéw eksploatacji 1 remontéw lokali oraz splate
kredytow; skoro w 2020 r. pozwana spotka byla w bardzo dobrej kondycji finansowej to nie moze
podnosi¢ czynszow; $wiadczy to o nieprawidlowo$ciach w rozliczeniach spo6tki i niedozwolonym
przeznaczaniu nadwyzek czynszowych na cele komercyjne np. sponsoring, a przez to spoélka
nieprawidlowo realizuje zadania ustalone w akcie zalozycielskim;

- po podwyzce czynsz stanowi¢ bedzie 97% maksymalnej kwoty wartosci odtworzeniowej ustalonej
30.03.2022 r.;

- w toku postepowania winno doj$¢ do ustalenia nie tylko prawidlowosci uchwalenia podwyzki czy
prawidlowego zaplanowania, skalkulowania i rozliczenia kosztow, ale przede wszystkim ustalenia ich
celowosci. Powodowie wskazali, ze w rozliczeniu pominieto dochéd komercyjny ok. 2 000 000 z; spotka

nie generuje znacznych strat mimo braku zaplaty przez kilkuset najemcoéw podwyzszonego czynszu;



pomimo wykreowania niepotrzebnych kosztow i1 zawyzania podstawowych kosztéw wynik finansowy
powinien uwzglednia¢ dochéd z dzialalnosci komercyjnej i wynosi¢ + 1.861.673,27 z, a nie — 138 326,73 zt
(2.000.000 + 40 074 082,53 = 42 074 082,53 — koszty 40 212 409, 29 = 1 861 673, 27 zt); w 2021 r. byt
kapital zapasowy (najpewniej z nadwyzki czynszu) 8 453 538,35 i nie zostal przeznaczony na obnizke
czynszu. Nie byl uwzgledniony w prognozach czynszu za 2022 r.; na 31.12.2021 r. kapital zapasowy
wynosit 70 637 920,95 z1. Podsumowujac wskazali, ze faczny przychéd wynidst zdaniem 50 527 620,88 z1
(czynsze 40074 082,53 + kapital zapasowy 8453 538,35 + 2000 000 przychodu z dziatalnosci
komercyjnej) co oznacza, ze wynik finansowy wynosi +10 315 211,63 z zatem podwyzka byla niezasadna.
Powodowie zakwestionowali réwniez koszty remontéw, koszty ryczattéw, 50% kosztow eksploatacii to
koszty zarzadu, celowos¢ stacji naprawy roweréw, wymiany oston §mietnikowych, wymiany dobrych drzwi
wejSciowych, tablic informacyjnych; zarzucili tez, ze nie powinno uwzglednia¢ si¢ kosztow remontéw
kottowni;

- brak informacji o kosztach budowy art. 28 ust. 2b (przepis wszedl w zycie 10.8.2022 r.,);

- sprzeczny jest podzial czynszu na grupy; prze to musza doptacac¢ do senioréw, mimo, ze spelniajg
te same wymogi, zeby lokal dosta¢; metodologia ustalania czynszu sprzeczna z ustawa w ocenie powod 6w

réwniez powinna skutkowac tym, ze podwyzki byly niezasadne.

W odpowiedzi na pozew, strona pozwana wniosta o oddalenie powddztwa w calosci 1 zasadzenie

kosztéw procesu, przytaczajac w uzasadnieniu pisma rozbudowang argumentacje, k. 83-92.
Sad Rejonowy ustalit nastepujacy stan faktyczny:

Jednoosobowa spotka Gminy Wroclaw, Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Wroctaw spotka
z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba we Wroclawiu (dalej: TBS Wroclaw sp. z 0.0.), utworzona
zostala na podstawie uchwaty nr 1/771/98 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 4 czerwca 1998 r. w sprawie
przeksztalcenia zakladu budzetowego pod nazwg Zarzad Gospodarki Komunalnej Wroctaw Psie Pole w
spotke z ograniczong odpowiedzialno$cia Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Wroclaw.

TBS Wroctaw Sp. z 0.0. prowadzi dzialalno$¢ w oparciu o Akt zalozycielski spétki z ograniczona

odpowiedzialnoscia, =~ w  brzmieniu  tekstu  jednolitego  przyjetego uchwala ~ numer
BOS.0022.194.VI1.2022 Zarzadu Towarzystwa Budownictwa Spolecznego Spotki z ograniczong
odpowiedzialnoscia z dnia 29 listopada 2022 roku w sprawie ustalenia tekstu jednolitego aktu
zalozycielskiego spotki z ograniczong odpowiedzialnoscia.

Przedmiotem dziatalnosci Spétki (par. 6 aktu) jest budowanie budynkéw mieszkalnych i
niemieszkalnych oraz ich eksploatacja na zasadach najmu. Sp6tka moze rowniez: 1) nabywac budynki oraz
lokale mieszkalne i niemieszkalne; 2) budowa¢ w celu sprzedazy znajdujace si¢ w tych budynkach lokale o
przeznaczeniu innym niz mieszkaniowe; 3) przeprowadza¢ remonty 1 modernizacj¢ obiektow
przeznaczonych na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych na zasadach najmu; 4) wynajmowacé lokale
uzytkowe znajdujace si¢ w budynkach Spélki; 5) sprawowaé, na podstawie umoéw zlecenie, zarzad
nieruchomos$ciami mieszkalnymi i niemieszkalnymi niestanowigcymi jej wlasnosci, z tymze powierzchnia
zarzadzanych budynkéw niemieszkalnych, nie moze by¢ wigksza niz powierzchnia zarzadzanych
budynkéw mieszkalnych; 6) prowadzi¢ inna dzialalno$¢ zwiazana z budownictwem mieszkaniowym i
infrastruktura towarzyszaca, polegajaca na dzialaniach wymienionych w ppkt a — d; 7)zarzadzac
nieruchomos$ciami niemieszkalnymi takimi jak: obiekty stuzby zdrowia, oswiaty i wychowania, kulturalno-
o$wiatowe, handlowo-ustugowe lub inne, jezeli w obiektach tych $§wiadczone sa ustugi powszechnie
dostepne mieszkaicom; 8) zagospodarowywacé nieruchomosci 1 sprzedawac nieruchomosci na wlasny

rachunek.



Gmina Wroclaw jest jedynym wspoélnikiem spotki, posiada w niej wszystkie udzialy.

Spotka prowadzi dziatalno$é na podstawie rocznych i wieloletnich planéw dzialania Spotki (par. 28
aktu). Dochody Spétki (par. 30 aktu) nie moga by¢ przeznaczone do podziatu pomigdzy Wspolnikow.
Przeznacza si¢ je w calosci na cele okreslone w par. 6. Zgromadzenie Wspoélnikow moze tworzy¢ z zysku
fundusze celowe 1 kapital zapasowy. Fundusze i kapitaly nie moga by¢ przeznaczone na inne cele niz
przewidziane przy ich tworzeniu. O przeznaczeniu zysku oraz sposobie pokrycia straty decyduje uchwalg
Zgromadzenie Wspolnikow.

Organami Spolki (par. 13 aktu) sa: Zgromadzenie Wspolnikow, Rada Nadzorcza i Zarzad.
Uchwaty Wspolnikow podejmowane sa na Zgromadzeniu Wspolnikéw, zwolywanym przez Zarzad. Rada
Nadzorcza sprawuje staly nadzor nad dziatalnoscia Spotki we wszystkich dziedzinach jej dziatalnosci. Do
kompetencji i szczegdlnych obowiazkéw Rady Nadzorczej nalezy m.in. coroczna ocena sprawozdania
Zarzadu z dziatalnosci Spoltki oraz sprawozdania finansowanego za ubiegly rok obrotowy w zakresie ich
zgodno$ci z ksiggami, dokumentami i ze stanem faktycznym oraz wnioskow Zarzadu dotyczacych
podziatu zysku (...), opiniowanie rocznych i wieloletnich planéw dzialania Spétki uchwalonych przez
Zarzad, opiniowanie wszystkich wnioskéw 1 uchwal Zarzadu podlegajacych rozpatrzeniu przez
Zgromadzenie Wspolnikow. Zarzad prowadzi sprawy Spoétki i ja reprezentuje. Do kompetencji Zarzadu
naleza wszystkie sprawy zwigzane z prowadzeniem Spotki, nie zastrzezone w kodeksie spotek handlowych
oraz w umowie Spo6tki do kompetencji Zgromadzenia Wspolnikéw lub Rady Nadzorcze;.

Lokal mieszkalne, wchodzace w sklad zasobu mieszkaniowego Spoltki, moga by¢ wynajmowane
osobom, ktore spelniaja kryteria okreslone w ustawie o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego. Stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w zasobach
mieszkaniowych Spoélki sa ustalane przez Zgromadzenie Wspoélnikow, na podstawie wniosku i kalkulacji
sporzadzonych przez Zarzad w takiej wysokosci, aby suma czynszow za najem wszystkich lokali
eksploatowanych przez Spotke pozwalala na pokrycie kosztéw eksploatacji i remontéw budynkéow oraz
splate zobowiazan Spoétki zwigzanych z budowa. Czynsz w skali roku nie moze przekraczac:

1) 4% warto$ci odtworzeniowej lokalu , obliczonej wedlug aktualnie obowiazujacych przepisow, w
przypadku lokali mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez

Bank Gospodarstwa Krajowego na podstawie wnioskéw 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 wysoko$¢ ustala Zarzad. Wplyw z tego czynszu przeznaczony jest na cele zwigzane z przedmiotem
dziatalnos$ci Spotki.
Dowoad: tekst jednolity akt zatozycielskiego TBS Wroclaw sp. z o.o., dostep przez bip.gov.pl.

W dniu 12 listopada 2019 r. pomiedzy Towarzystwem Budownictwa Spolecznego Wroctaw Sp. z

0.0. z siedzibg we Wroclawiu jako Wynajmujacym a jako
Najemca zawarta zostala umowa najmu lokalu mieszkalnego polozonego we Wroclawiu przy ul
Najemca zobowigzany byl do zaplaty Wynajmujacemu czynszu najmu oraz oplat

niezaleznych od Wynajmujacego, od dnia protokolarnego przejecia lokalu (§ 3 ust. 1). Podstawe do
ustalenia wysokosci czynszu najmu stanowi iloczyn powierzchni lokalu okreslonej w § 1 ust. 2 umowy 1
obowiazujacej u Wynajmujacego stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej (§ 3 ust. 2). Wynajmujacy
moégl podwyzszy¢ czynsz, wypowiadajac dotychczasows wysoko$¢ na koniec miesiaca z zachowaniem

trzymiesi¢cznego okresu wypowiedzenia (§ 3 ust. 4).



Zgodnie z § 13 umowy, w sprawach nieuregulowanych umowa, zastosowanie mialy przepisy
ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych 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.

Dowéd: umowa najmu lokalu mieszkalnego, k. 21

W dniu 1 czerwca 2020 r. podjeta zostala uchwata nr 7/20 Zwyczajnego Zgromadzenia
Wspolnikéw TBS Wroctaw sp. z 0.0. w sprawie podziatu zysku Spo6tki za 2019 r. Zgodnie z uchwala, zysk
osiggnicty w 2019 r. w wysokosci 6.238.193,13 2zt przeznaczony zostal na kapital zapasowy z
przeznaczeniem na cele zwigzane z utrzymaniem zasobow gospodarki mieszkaniowej.

W dniu 23 kwietnia 2021 r. podjeta zostala uchwata nr 9/21 Zwyczajnego Zgromadzenia
Wspolnikéw TBS Wroclaw sp. z 0.0. w sprawie podziatu zysku Spo6tki za 2020 r. Zgodnie z uchwala, zysk
osiggnicty w 2020 r. w wysokosci 9.813.545,06 zl przeznaczony zostal na kapital zapasowy z
przeznaczeniem na cele zwigzane z utrzymaniem zasobow gospodarki mieszkaniowej.

Dowdéd: uchwata nr 7/20 z dnia 1 czerwca 2020 t., k. 45, uchwata nr 9/21 z dnia 23 kwietnia 2021
r., k. 46.

W dniu 30 wrzesnia 2021 r. ogloszone zostalo obwieszczenie Wojewody Dolnoslaskiego w
sprawie ogloszenia wysokosci wskaznikéw przeliczeniowych kosztu odtworzenia 1 m® powierzchni
uzytkowej budynkéw mieszkalnych, ustalajace wskazniki przeliczeniowe w okresie od 1 pazdziernika 2021
r. do 31 marca 2022 r. w wysoko$ciach:

1) dla miasta Wroctawia 6.971 zt/m?

W dniu 30 marca 2022 r. ogloszone zostalo obwieszczenie Wojewody Dolnoslaskiego w sprawie
ogloszenia wysokos$ci wskaznikow przeliczeniowych kosztu odtworzenia 1 m* powierzchni uzytkowej
budynkéw mieszkalnych, ustalajace wskazniki przeliczeniowe w okresie od 1 kwietnia 2022 r. do 30
wrzesnia 2022 r. w wysokosciach:

2) dla miasta Wroctawia 6.364 zt/m?;

Bezsporne

TBS Wroclaw sp. z 0.0. opracowuje plan dzialania Sp6tki 1 plany finansowe w oparciu o prognozy
i szacunki dotyczace wydatkéow na rok kolejny oraz konsultacje z Biurem Nadzoru Wlascicielskiego.
Osoba odpowiadajaca za proces jest dyrektor finansowy, ktérym w 2022 r. byt

sporzadzit kalkulacje na 2022 r., ktéra byla podstawa do ustalenia proponowanej podwyzk1 stawki

czynszu najmu. Uwzgledniono w niej m.in. przewidywany wzrost kosztu splaty kredytéw zaciagnigtych
przez Spotke oraz wzrost kosztow eksploatacji, w tym kosztéw sprzatania, utrzymania terenéw
zewnetrznych, kosztéw energii elektryczne, konserwacji sanitarnych, dezynfekciji, rozliczenia mediow.

Dowdad: elektroniczny zapis i protokol skrocony rozprawy przeprowadzonej przez tut. Sadem w
sptawie XIVC 460/22 z dnia 31 stycznia 2023 r., k. 302 i n. oraz w sprawie I C 534/22 z dnia 9 grudnia
2022 r., k. 305 1 n. w zakresie zeznat\

W dniu 2 lutego 2022 r. podjeta zostala uchwala Zarzadu TBS Wroclaw sp. z o.0. nr
BOS.0022.30.VIL.2022 w sprawie wystapienia do Zgromadzenia Wspodlnikow TBS Wroclaw sp. z o0.0. o
ustalenie stawki czynszu najmu za 1 m* powierzchni lokali mieszkalnych w budynkach mieszkalnych w
zasobie mieszkaniowym TBS Wroclaw sp. z o.0. (grupa I). Zarzad wystgpowal 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. Réwnoczesnie zostala ustalona stawka dla grupy II w



wysokosci 25,90 zt/m2 (uchwata nr BOS.0022.31.VI1.2022) oraz dla grupy III w wysokosci 16,80 zt/m2
(uchwata nr BOS.0022.32.VI1.2022).

W uzasadnieniu uchwaly wskazano, ze od ostatniej podwyzki minglo pottora roku, a czas ten
naznaczony pandemia Covid — 19 owocowal znacznymi wzrostami kosztow dzialania spotki. W pkt I
zalacznika nr 1 zostaly przedstawione koszty zwigzane z utrzymaniem zasobu mieszkaniowego wg
prognoz na rok 2022. Sa to koszty dzialalnosci operacyjnej, koszty splaty kredytéw i naklady na
modernizacje¢ czyli trzy skiadniki skladajace si¢ na wysoko$¢ stawki czynszu. Dalej wskazano, ze wzrost
kosztéw eksploatacji i modernizacji spowodowany jest bardzo dynamicznym wzrostem kosztow
materialéw, energii i ustug dostgpnych na rynku. Wzrost kosztéw splaty kredytéw spowodowany jest
wzrostem wskaznika robot budowlano-montazowych oraz wzrostem stép procentowych. Wzrost
sktadnikow czynszu przedstawia tabela nr II zalacznika nr 1. Prognozowany w 2022 r. $redni koszt
utrzymania zasobu mieszkaniowego wynie$§¢ mial 21,48 zl/m? natomiast $rednia stawka czynszu w
zasobach TBS w przypadku braku podwyzek wyniesé miata 16,04 zt/m?, a przychody z czynszéw najmu
lokali mieszkalnych mialy nie wystarczy¢ na pokrycie kosztoéw zwigzanych z ich utrzymaniem. W pkt IV
zalacznika nr 1 dokonano analizy udzialu dotychczas obowiazujacych srednich stawek czynszu w
odniesieniu do wartosci odtworzeniowej 1m2 powierzchni mieszkalnej w ostatnich latach. Jak wida¢ w
tabeli, w latach 2014 — 2020, stawki czynszu stanowily od 83% do 88% stawki maksymalnej mozliwej do
zastosowania zgodnie z ustawa, co zapewnialo stabilno§¢ dziatania spo6tki, w tym umozliwiala sprawne
uruchamianie 1 realizacj¢ nowych inwestycji. Zaznaczono, ze obecna stawka jest na historycznie
najnizszym poziomie, bo wynosi 69% stawki maksymalnej. W uzasadnieniu wskazano réwniez na
dokonanie analizy wplywu wzrostu kosztéw na przeplywy pieni¢zne Spoltki oraz, ze istotnym aspektem
analizy bylo ustalenie prognozowanego wyniku finansowego na 2022 r. (zal. 2).

Tego samego dnia zostaly podjete przez Zarzad TBS uchwaty nr BOS.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 II oraz uchwale nr BOS.0022.32.VIL.2022 w
sprawie wystapienia o ustalenie nowej stawki czynszu najmu za 1 m* powierzchni lokali mieszkalnych w
budynkach mieszkalnych w zasobie TBS Wroctaw Sp. z o0.0. zaliczanych do grupy III. Zgodnie z uchwala
nr BOS.0022.31.VIL.2022 stawka czynszu najmu za 1 m* powierzchni uzytkowej lokali zaliczanych do
grupy II miala wzrosnaé od 1 czerwca 2022 r. do 2590 zt/m* Z kolei zgodnie z uchwalay nr
BOS.0022.32.VIL.2022 stawka czynszu najmu za 1 m* powierzchni uzytkowej lokali zaliczanych do grupy
III miata wzrosnaé od 1 czerwca 2022 r. do 16,80 zl/m?® Uzasadnienie uchwal bylo tozsame z
uzasadnieniem uchwaly nr BOS.0022.30.VII1.2022. Zarzad wystapil do Rady Nadzorczej o zaopiniowanie
uchwat.

Dowod: uchwala zarzadu wraz z uzasadnieniem i zalacznikami dor. gr. I stawek, k. 107v,
wystapienie o opini¢ do RN, k. 110v; uchwala zarzadu wraz z uzasadnieniem i zatacznikami dor. gr. 11
stawek, k. 112, wystapienie o opini¢ do RN, k. 114; uchwala zarzadu wraz z uzasadnieniem i zalacznikami
dor. gr. 111 stawek, k. 115, wystapienie o opini¢ do RN, k. 117;

W dniu 2 lutego 2022 r. odbylo si¢ posiedzenie Rady Nadzorczej VIII kadencji TBS Wroclaw sp. z
0.0. W toku posiedzenia, Rada Nadzorcza TBS Wroclaw sp. z 0.0. pozytywnie zaopiniowala wnioski
Zarzadu o ustalenie od 1 czerwca 2022 r. proponowanych stawek czynszu. Opinie Rady Nadzorczej
wydane zostaly w formie uchwal 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 11I).

Dowdod: protokol posiedzenia RN, k. 121, uchwaly RN, k. 124



W opatciu o przedlozone przez zarzad TBS dokumenty, tj. uchwaly z dnia 2 lutego 2022 r. wraz z
zakacznikami, , pracownik Biura Nadzoru Wtascicielskiego Urzedu Miejskiego
Wroctawia sporzadzita projekty uchwal Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspoélnikéw TBS Wroctaw sp. z
0.0. zatwierdzajacych zmiang stawek czynszu oraz projekt protokotu posiedzenia, na ktérym podjete mialy
by¢ uchwaly. Projekty dokumentéw zaakceptowane zostaly przez radce prawnego oraz dyrektora
jednostki. Po akceptacji dokumentéw, 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. podpisal dokumenty oraz zwrocit je do
sekretariatu  Biura, do dalszego procedowania. W okresie pandemii powszechna praktyka bylo
przygotowywanie dokumentéw z wyprzedzeniem, ktére nastepnie po akceptacji radcy prawnego i
dyrektora danej komérki przekazywano prezydentowi/wiceprezydentom do podpisu. Taka sytuacja
wynikata z licznych zobowiazan oséb pelniacych funkcje, ktére determinowaly takze ograniczenia
dostepnosci.

Zgodnie z protokotem nr 1/2022 Nadzwyczajnego Zgromadzenie Wspdlnikow Spétki TBS
Wroctaw sp. z 0.0. z dnia 4 lutego 2022 r., Jakub Mazur, Wiceprezydent Wroctawia reprezentujacy Gming
Wroclaw, przeprowadzil Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspodlnikow Spoétki, w toku ktérego podjete
zostaly uchwaly w sprawie ustalenia stawki czynszu za 1 m* powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w
zasobie mieszkaniowym TBS Wroctaw sp. z o0.0. w budynkach z grupy I (budynkach oddanych do
uzytkowania do 30 stycznia 2020 t.), grupy II (budynkach oddanych do uzytkowania po 1 lutego 2020 r.)
oraz grupy III (przeznaczonych dla oséb starszych).

Uchwala nr 3/22 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikéw z dnia 4 lutego 2022 r., ustalona
zostala nowa stawka czynszu za 1 m® powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w  zasobie
mieszkaniowym TBS Wroclaw sp. z 0.0. w budynkach zaliczanych do grupy I, w wysokosci 20,45 z1/m?,
obowigzujaca od 1 czerwca 2022 r.

Uchwala nr 4/22 z dnia 4 lutego 2022 r. ustalona zostala nowa stawka czynszu dla lokali w
budynkach grupy II, w wysokosci 25,90 zt/m?, obowigzujaca od 1 czerwca 2022 r.

Uchwala nr 5/22 z dnia 4 lutego 2022 r. ustalona zostala nowa stawka czynszu dla lokali w
budynkach grupy I1I, w wysokosci 16,80 zt/m? obowiazujaca od 1 czerwca 2022 t.

Wykonanie uchwal nr 3/22, nr 4/22 oraz nr 5/22 powietrzone zostato Zarzadowi Sp 6tki. Uchwaty
wchodzily w zycie z dniem podjecia.

Dowdd: protokdt nr 1/2022 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow Spotki z dnia 4 lutego
2022 r., k.120; uchwata nr 3/22 4/22 | 5/22 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow z dnia 4 lutego
2022 r., k. 1181 n.; elektroniczny zapis i protokol skrocony rozprawy przeprowadzonej przez tut. Sadem w
sprawie XIVC 465/22 z dnia 28 lutego 2023 r. w zakresie zeznan , k. 309.

Lokal powodow jest zaliczany do grupy L.

Bezsporne

Pismem z dnia 4 lutego 2022 r. TBS Wroclaw sp. z 0.0. we Wroclawiu wypowiedziala powodom
wysokos$¢ czynszu najmu lokalu mieszkalnego. W pismie wskazano, ze w zwiazku z Uchwata nr 2/2022
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspoélnikow 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 o.0. w budynkach oddanych do uzytkowania do dnia 30 stycznia 2020 r., Sp 6tka
wypowiada na podstawie art. 8a ust. 1 i 2 ustawy z dnia 21 czerwca 20001 r. o ochronie praw lokator 6w,

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 IT.420-13/2/21A/09 z dnia 4 stycznia 2010 r. wysoko$¢ czynszu najmu z zachowaniem
trzymiesi¢cznego terminu wypowiedzenia ze skutkiem na dzien 31 maja 2022 r. Od dnia 1 czerwca 2022 r.
wysokosé czynszu najmu lokalu wynosié¢ miata 20,45 zt/m?* powierzchni uzytkowej lokalu.

Dowod: wypowiedzenie wysokoSci czynszu, k. 20

W pi$mie z dnia 8 marca 2022 r. TBS Wroclaw sp. z o.0. przedstawila przyczyny podwyzki i jej
kalkulacje. Spotka wskazata, ze zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektoérych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego, stawki czynszu za 1 m® powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego w zasobach mieszkaniowych SIM sa ustalane w tej wysokosci, aby suma czynszéw za najem
wszystkich lokali eksploatowanych przez SIM pozwalala na pokrycie kosztéw eksploatacji i remontéw
budynkéw oraz splaty zobowiazan SIM zwigzanych w budows. Limity czynszu, zaleznie od rodzaju
zaciagnictego kredytu, wynosity 4% lub 5% wartosci odtworzeniowej 1 m? lokalu. Stawka czynszu miat
pokrywac¢ dwa gléwne skladniki kosztowe — eksploatacje i remonty oraz splate kredytow. W sposob
tabelaryczny przedstawiono wzrost kosztéw tych sktadnikéw. Koszt ten mial wzrosnaé z poziomu 16,04
zl na 1m*/miesiecznie w 2021 r. do 20,60 zI na 1m?/miesiecznie w 2022 r. (w tym wzrost kosztu
cksploatacji 1 remontéw z 7,65 zt na 11,36 zt oraz wzrost kosztu splaty kredytéw z 8,39 z1 na 9,24 z1). Z
uwagl na rézne zrédla finansowania zasobu Spoélki, lokale mieszkalne eksploatowane przez SIM mialy
zosta¢ podzielone na 3 grupy. W grupie I czynsz od 1 czerwca 2022 r. stawka czynszu wzrosnaé miala z
15,90 z1 do 20,45 zt (czynsz maksymalny 23,24 z1), w grupie 11 z 20,15 zt do 25,90 zl (czynsz maksymalny
29,05 z1), a w grupie 111 z 14,80 zt do 16,80 zl (czynsz maksymalny 23,24 z1). Zgodnie z kalkulacja, suma
czynszow za najem wszystkich lokali mieszkalnych z trzech grup wyniesé¢ miata 20,60 zt/m? miesiecznie,
co mialo pozwoli¢ Spoélce na pokrycie kosztéw eksploatacji 1 remontéw oraz kosztow splaty kredytu.
Spotka wskazala, ze wysoko$¢ stawek czynszéw ustalona zostala na minimalnym mozliwym poziomie,
ponizej gbérnych limitéw stawek przewidzianych przez ustawodawce.

Dalej, w pismie wskazano, ze od ostatniej podwyzki stawek czynszu w lipcu 2020 r. mingto p 6ttora
roku. W okresie tym mialo doj$¢ do znacznego wzrostu kosztéw dzialania Spotki. Wzrost kosztow
eksploatacji 1 remontéw mial wynika¢ z dynamicznego wzrostu kosztéw materialéw, energii 1 ustug,
wzrostu wynagrodzenia w sektorze przedsigbiorstw oraz wzrostu wartoci odtworzeniowej 1 m?
powierzchni lokalu mieszkalnego. Natomiast wzrost kosztoéw splaty kredytu wynika¢ mial znacznymi
podwyzkami stép procentowych przez Rade Polityki Pieni¢znej 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 2z
poziomu 0,25% do 3,69%. Wskazano, ze kalkulacja ustalenia kosztu splaty rat kredytow w 2022 r.
zakladala wysokos¢ wskaznika WIBOR3M w pierwszej polowie 2022 r. na poziomie 3,50%, a obecnie
doszto juz do przekroczenia tego poziomu. Przedstawiono tabelg z kalkulacja splat rat kredytow w latach
2021-2022, wskazujaca na wzrost wskaznikow na poziomie 65% dla kapitatu w PLN, 880% dla odsetek w
PLN oraz 110% dla raty kredytéw, a takze o 100% dla powierzchni zasobu mieszkaniowego oraz 110%
dla kosztu splaty rat kredytéw na 1 m* zasobu mieszkalnego w PLN miesigcznie.

W zakresie podwyzki za centralne ogrzewanie i podgrzanie wody, Spotka poinformowala, 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 zl netto. Koszt zakupu 1 kWh paliwa gazowego w 2022 r. stanowic¢
miat 343% kosztéw zakupu paliwa gazowego z 2021 r.

Dowdod: wypowiedzenie wysokosci czynszu najmu z dnia 4 lutego 2022 r., k. 20; pismo z dnia 8
marca 2022 ¢., k. 151 n.



W dniu 10 marca 2022 r. Prezes TBS Wroclaw sp. z 0.0. we Wroclawiu zwrdcil si¢ do Dyrektora
Departamentu Mieszkalnictwa Ministerstw Rozwoju 1 Technologii o interpretacje przepisow art. 28 ustawy
o niektérych formach popierania budownictwa spolecznego w zakresie ustalania wysokosci stawek
czynszéw w zasobie mieszkalnym SIM/TBS. W pi$mie zwrécono si¢ m.in. o potwierdzenie interpretacii,
ze art. 28 ust. 1 ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego ustanawia zasady
wyznaczania stawki czynszu na minimalnym poziomie, a takze interpretaciji, ze art. 8a ust. 4 ustawy o
ochronie lokatoréw nie powinien odnosi¢ si¢ do SIM/TBS oraz ze najemca lokalu mieszkalnego
SIM/TBS nie ma prawa do podwazenia podwyzki stawki czynszu i stwierdzenie ,,nieuzasadnione;
podwyzki” w sytuacji, gdy stawka czynszu miesci si¢ w limicie wskazanym w art. 28 ust. 2 ustawy o
niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (4% i 5% wartosci odtworzeniowej).

W odpowiedzi na pismo, Ministerstwo Rozwoju i Technologii w pismach z dnia 22 marca 2022 r.
oraz z 12 kwietnia 2022 r. wskazalo, ze zgodnie z aktualnym pogladem Departamentu Mieszkalnictwa,
sposob kalkulacji czynszu i szczegdlowy katalog kosztéw i remontow w Swietle art. 28 ustawy o niektorych
formach popierania budownictwa spolecznego pozostaje wewngtrzna kwestia SIM, a wazne jest jedynie to,
aby suma wplywow czynszowych pokrywala przynajmniej wymienione w ustawie wydatki. Wskazalo
takze, ze art. 8a ust. 4-8 ustawy o ochronie praw lokatoréw, z wyjatkiem art. 8a ust. 5 pkt 1 nie maja
zastosowania do najmu lokali mieszkalnych nalezacych do SIM.

Dowdd: pismo z dnia 10 marca 2022 r., k. 100; pismo Ministerstwa Rozwoju 1 Technologii z dnia
12 kwietnia 2022 r., k. 103

Pozwany zlecil sporzadzenie niezaleznemu rewidentowi usltugi atestacyjnej dajacej wystarczajaca
pewnos$¢ dotyczaca prawidlowosci zastosowanej metody wyliczenia kalkulacji stawek czynszéw w 2022 r.
Wynikato z niej, Ze przyjety sposéb kalkulacii stawek czynszow obowiazujacy od 1 czerwea 2022 r. mozna
uznaé¢ za prawidlowy, a przyjete szacunki maja odzwierciedlenie w danych poréwnawczych oraz
zalozeniach planu. Weryfikacja zalozen przyjetych do kalkulacji stawek wykazala, ze Zadna z przyjetych do
kalkulacji kwot nie przekrocza wielkosci zatozonych w zatwierdzonym planie na 2022 r.

Dowod: opinia z dnia 13 lipca 2022 1., k. 287 i n.

W dniu 13 lipca 2022 r. Zarzad TBS Wroclaw sp. z o.0. podjat uchwate nr BOS.0022.133.VII1.2022
w sprawie wystapienia do Zgromadzenia Wspolnikéw Spotki o ustalenie stawki czynszu najmu za 1 m?
powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych w budynkach w zasobie mieszkaniowym TBS Wroclaw sp. z
0.0., dot. grupy I. Zgodnie z uchwala, Zarzad zwracal si¢ o ustalenie, Zze nowa stawka czynszu,
obowigzujaca od 1 sierpnia 2022 r. dla lokali mieszkalnych w budynkach zaliczanych do grupy I wynies¢
powinna 17,35 z1/m? W uzasadnieniu uchwaly wskazano, ze stawka czynszu wynosi obecnie 20,45 zt/m?,
a przyczyng jej obnizenie jest prognozowane obnizenie wydatkow Spolki w zwiazku z zawieszeniem przez
Bank Gospodarstwa Krajowego w 2022 r. splaty 4 rat kapitalowo-odsetkowych kredytéw na podstawie
ustawy z dnia 7 lipca 2022 r. o finansowaniu spolecznosciowym dla przedsigwzi¢¢ gospodarczych i
pomocy kredytobiorcom. Wskazano jako skladniki czynszu lokali mieszkalnych: koszt eksploatacji i
remontéw w wysokosci 11,36 zt/m2 (bez zmian) oraz koszt splaty kredytéw w wysokosci 6,12 zt/m2
(obnizenie o 3,12 zt/m2). Razem sumg¢ kosztéw oszacowano na 17,48 z1/m2.

W grupie I nowa, nizsza stawka czynszu w kwocie 17,35 zl obowiazuje od 1 sierpnia 2022 r.
Zakwestionowana stawka czynszu w kwocie 20,45 zt obowiazywala przez okres 2 miesiecy od 1 czerwca
do 31 lipca 2022 1. Od 2020 r. do 31 maja 2022 r. obowigzywala powodow stawka czynszu 15, 90 zt/m2.

Bezsporne

Sad Rejonowy zwazyt, co nastepuje:



Powddztwo gléowne jak 1 ewentualne podlegaly oddaleniu.

ISTOTA SPRAWY:

Strony spieraly si¢ co do waznosci dokonanej przez stronge pozwana w dniu 4 lutego 2022 r.
podwyzki stawki najmu, jej zasadnosci i wysokosci, a takze mozliwosci kwestionowania przez powodow
podwyzki w trybie art. 8a ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokator 6w, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

W ocenie Sadu rozstrzygnigcie sprawy wymagalo w pierwszej kolejnosci ustalenia sposobu i

zakresu odpowiedniego stosowania do najemcéw TBS ustawy o ochronie praw lokatoréw.

TRYB:
Sprawa byla rozpoznawala w trybie zwyklym, albowiem pomimo niskiej wartosci przedmiotu

sporu nie mozna bylo zakwalifikowac jej jako sprawy uproszczonej, gdyz nie byla to sprawa o $wiadczenie,

lecz o ustalenie (art. 505" k.p.c.).

PODSTAWA PRAWNA:
Zgodnie z art. 33 Ustawy o Spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa z dnia 26 pazdziernika
1995 1. (dalej Ustawa o TBS) w sprawach nieuregulowanych w rozdziale o SIM (dawniej TBS) stosuje si¢

odpowiednio przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym

zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz przepisy ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks
cywilny dotyczace najmu (dalej Ustawa o ochronie lokatoréw). Jednoczesnie w nin. sprawie ma
zastosowanie art. 9a Ustawy o ochronie lokatoréw, ktory stanowi, ze do mieszkan w zasobach TBS (...) w

zakresie czynszu stosuje si¢ przepisy ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spolecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa, a zatem regulacje z art. 28 ustalajaca stawki czynszu.

Aby dokona¢ harmonijnej i logicznej wykladni powyzszych przepiséw - ktére z jednej strony
nakazuja w sprawach nieuregulowanych odpowiednie stosowanie przepisow ustawy o lokatorach, a z
drugiej wylaczaja ich stosowanie w zakresie czynszu - rozwazania nalezy zaczaé¢ od zaprezentowania
stanowiska Sadu Najwyzszego wyrazonego w uzasadnieniu wyroku z dnia 27 sierpnia 2020 r., I CSK
411/19. Sad Najwyzszy odrzucil teze, ze art. 9a ustawy o ochronie lokatorow wylacza catkowicie
zastosowanie art. 8a do najmu lokali znajdujacych si¢ zasobach towarzystwa budownictwa spolecznego.
Uznal, Zze z art. 9a wynika jedynie, Ze czynsz najmu w zasobach towarzystwa budownictwa spoltecznego
reguluja odrebne przepisy, a w istocie chodzi przede wszystkim o odestanie do art. 28 ustawy o TBS, ktory
w ust. 1 stanowil, iz stawki czynszu za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w zasobach
mieszkaniowych towarzystwa sa ustalane przez zgromadzenie wspolnikéw, walne zgromadzenie
akcjonariuszy albo walne zgromadzenie w takiej wysokosci, aby suma czynszéw za najem wszystkich lokali
eksploatowanych przez towarzystwo pozwalala na pokrycie kosztow eksploatacji i remontéw budynkow
oraz splate¢ kredytu zaciagnigtego na budowe, a w ust. 2 przewidywal, Ze czynsz, o ktérym mowa w ust. 1,
nie moze by¢ wyzszy w skali roku niz 4% wartosci odtworzeniowej lokalu, obliczonej wedlug przepisow
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego. Przywolany przepis art. 28 ustawy o TBS, cytujac za Sadem Najwyzszym, normuje

zatem jedynie zasady ustalenia stawki czynszu i maksymalna jego wysokos¢, nie reguluje natomiast —
podobnie jak pozostate przepisy rozdziatu 4 ustawy o TBS - trybu (procedury) wypowiedzenia wysokosci

czynszu, Tymczasem zgodnie z art. 33 ustawy o TBS w sprawach nieuregulowanych w rozdziale 4 ustawy

stosuje si¢ odpowiednio przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,



mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz przepisy Kodeksu cywilnego o najmie.

Oznacza to - przy uwzglednieniu art. 3 ust. 3 ustawy o ochronie lokatoréw - ze reguly dotyczace samego

trybu wypowiedzenia wysokosci czynszu najmu w_zasobach towarzystwa budownictwa spolecznego

podlegaja art. 8a. Nie mozna bowiem twierdzié, ze art. 9a wylacza zastosowanie art. 33 (por. uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 4 kwietnia 2003 r., III CZP 7/03, OSNC 2004, nr 2, poz. 15).

Sad Rejonowy, w pelni podzielajac powyzsze stanowisko, musial zatem ustali¢ ktore

postanowienia art. 8a maja zastosowanie w nin. sprawie.

Przepis art. 8a stanowi:

1. Whasciciel moze podwyzszy¢ czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu, wypowiadajac jego
dotychczasows, wysoko$¢, najpozniej na koniec miesiaca kalendarzowego, z zachowaniem terminow
wypowiedzenia.

2. Termin wypowiedzenia wysokoSci czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu wynosi 3 miesiace,
chyba ze strony w umowie ustaly termin dtuzszy.

3. Wypowiedzenie wysokosci czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu powinno by¢ pod rygorem
niewazno$ci dokonane na pismie.

4. Podwyzka w wyniku ktorej wysoko$¢ czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu w skali roku
przekroczy albo nastepuje z poziomu wyzszego niz 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu moze nastapic w
uzasadnionych przypadkach, o ktorych mowa w ust. 4a albo w ust. 4e. Na pisemne zadanie lokatora
wlasciciel, w terminie 14 dni od dnia otrzymania tego zadania, pod rygorem niewaznoSci podwyzki,
przedstawi na pi§mie przyczyne podwyzki i jej kalkulacye.

4a. Jezeli wlasciciel nie uzyskuje przychodow z czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu na poziomie
zapewniajacym pokrycie kosztow utrzymania lokalu, jak rowniez zapewniajacym zwrot kapitatu i zysk, z
zastrzezeniem ust. 4c i 4d, podwyzke pozwalajaca na osiagniccie tego poziomu uwaza si¢ za uzasadniona,
o ile miesci si¢ w granicach okre§lonych w ust. 4b.

4b. Podwyzszajac czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu, wlasciciel moze ustalié:

1) zwrot kapitalu w skali roku na poziomie nie wyzszym niz:

a) 1,5% naktadow poniesionych przez wtasciciela na budowe albo zakup lokalu lub

b) 10% nakladow poniesionych przez whasciciela na trwale ulepszenie istniejacego lokalu zwigkszajace
jego warto$¢ uzytkows,

- az do ich petnego zwrotu;

2) godziwy zysk.

4c. Whasciciel, ktory oddat Iokal do uzywania na podstawie stosunku prawnego innego niz najem, ustalajac
sktadniki kosztow utrzymania lokalu, stosuje przepisy regulujace ten stosunek prawny; do oplat za
uzywanie lokalu whasciciel nie zalicza zwrotu kapitatu ani zysku.

4d. W stosunkach najmu socjalnego lokali zysku nie zalicza si¢ jako jednego ze skladnikow czynszu.

4e. Podwyzke czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu w wysoko$ci nieprzekraczajacej w danym
roku kalendarzowym $redniorocznego wskaznika wzrostu cen towarow I ustug konsumpcyjnych ogotem
w poprzednim roku kalendarzowym uwaza si¢ za uzasadniona. Srednioroczny wskaznik cen towarow i
ustug konsumpcyjnych ogotem w poprzednim roku kalendarzowym jest oglaszany, w formie komunikatu,
przez Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej
"Monitor Polski".

5. W ciagu 2 miesiecy od dnia wypowiedzenia, o ktorym mowa w ust. 1, lokator moze:

1) odmowi¢ na piSmie przyjecia podwyzki ze skutkiem rozwigzania stosunku prawnego, na podstawie

ktorego lokator zajmuje lokal, z uptywem okresu wypowiedzenia, o ktorym mowa w ust. 2, albo



2) zakwestionowal podwyzke, o ktorej mowa w ust. 4, wnoszac do sadu pozew o ustalenie, na podstawie
przepisow ust. 4a-4e, ze podwyzka jest niezasadna albo jest zasadna, lecz w innej wysokosci;
udowodnienie zasadnosci podwyzki ciazy na wlascicielu.

0.(uchylony)

6a. W przypadku:

1) okreslonym w ust. 5 pkt 1 lokator jest obowiazany uiszcza¢ czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu
w dotychczasowej wysokosci do dnia rozwiazania stosunku prawnego, na podstawie ktorego lokator
zajmuje lokal;

2) okre$lonym w ust. 5 pkt 2 lokator jest obowiazany uiszcza¢ czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu
w dotychczasowej wysokoSci do dnia uprawomocnienia si¢ orzeczenia sadu konczacego postepowanie w
sprawie, z zastrzezeniem ust. 6b;

3) gdy lokator nie skorzysta z prawa przystugujacego mu na podstawie ust. 5, wowczas od uptywu terminu
wypowiedzenia jest obowiazany uiszcza czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu w wysokoSci
wynikajacej z wypowiedzenia.

6b. W przypadku uznania przez sad podwyzki wysokoSci czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu za
zasadna, chotby w innej wysokosci niz wynikajaca z wypowiedzenia, obowiazkiem lokatora jest zaplata
kwoty odpowiadajacej roznicy miedzy podwyzszonym a dotychczasowym czynszem albo innymi oplatami
za uzywanie lokalu, za okres od uptywu terminu wypowiedzenia.

7. (uchylony)

8. Przepisy ust. 1-06b nie maja zastosowania do podwyzek oplat niezaleznych od wtasciciela.

Sad Rejonowy stoi na stanowisku, ze zastosowanie jako odnoszacy sie do trybu wypowiedzenia

wysokosci czynszu ma ust. 1-3 oraz ust. 5 - 8 art. 8a. Odpowiedniego zastosowanie nie ma za$ ust. 4-4e art.

8a, odvz odnosi sie do zasad ustalania stawki czynszu uregulowanych odrebnie i w sposdb calo$ciowy w

ustawie 0 TBS. Przepis ust. 5 pkt 2 art. 8a nalezy odczyta¢ zatem tak, Ze w ciagu 2 miesi¢cy od dnia

wypowiedzenia, o ktérym mowa w ust. 1, lokator moze: 1) odméwi¢ na piSmie przyjecia podwyzki ze
skutkiem rozwigzania stosunku prawnego, na podstawie ktérego lokator zajmuje lokal, z uplywem okresu
wypowiedzenia, o ktérym mowa w ust. 2, albo 2) zakwestionowaé podwyzke, wnoszac do sadu pozew o
ustalenie, ze podwyzka jest niezasadna albo jest zasadna, lecz w innej wysokosci; udowodnienie zasadno$ci
podwyzki ciazy na wladcicielu. Na tym w ocenie Sadu polega odpowiednie, a nie bezpos$rednie, jak chca
tego powodowie, stosowanie przepisOw ustawy o ochronie lokatoréw. Przyjeta wyktadnia nie pozbawia
lokatora TBS mozliwosci wniesienia pozwu o ustalenie niezasadnosci podwyzki, ale merytoryczna ocene

zasadnosci podwyzki nakazuje dokona¢ w oparciu o kryteria ustalania wysokosci czynszu z art. 28 ustawy
o TBS. Nie ma tym samvm - jak wskazywali powodowie - zastosowania przepis zd.2 ust.4 art. 8a

przewidujacy konieczno$¢ przedstawienia w_terminie 14 dni przyczyn podwyzki 1 jej kalkulacji pod
rygorem niewaznosci. Taki obowiazek zostal zastrzezony dla podwyzek w wyniku ktérych wysokosé

czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu w skali roku przekroczy albo nastepuje z poziomu wyzszego
niz 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu. Jednocze$nie mozliwo$¢ takich ,,wyzszych podwyzek” zostala
ograniczona do uzasadnionych wypadkow, co koresponduje z dodatkowym obowigzkiem przedstawienia
pisemnej kalkulacji. Podkredlenia wymaga, ze dla podwyzek nie przekraczajacych 3% warto$ci
odtworzeniowej ustawodawca nie tylko nie przewidzial obowiazku przedstawiania kalkulacji, ale w ogdle
takie podwyzki wylaczyl spod kontroli Sadu, ograniczajac zakres przedmiotowy powddztwa o ustalenie
niezasadnosci pozyczki do podwyzek o ktérych mowa w ust. 4. W ustawie o TBS dopuszczalny prog
podwyzek zostal ustalony odpowiednio od 4-6% wartos$ci odtworzeniowej i nie przewidziano odstepstw

umozliwiajacych jego przekroczenie.



WYSOKOSC CZYNSZU I KRYTERIA PODWYZKI
Przechodzac do ustalenia jakie sa zasady ustalania wysokosci czynszu w TBS nalezy przytoczy¢ tres¢ art.
28 ustawy o TBS.

Przepis art. 28 stanowt:

1. Stawki czynszu za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w zasobach mieszkaniowych SIM
sa ustalane przez zgromadzenie wspolnikow, walne zgromadzenie akcjonariuszy albo walne zgromadzenie
w takiej wysokoSci, aby suma czynszow za najem wszystkich lokali eksploatowanych przez SIM pozwalata
na pokrycie kosztow eksploatacji i remontow budynkow oraz splate zobowiazan SIM zwiazanych z
budown,

2. Czynsz, o ktorym mowa w ust. 1, w skali roku nie moze przekraczac:

1) 4% wartoSci odtworzeniowej lokalu, obliczonej wedtug przepisow ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o
ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego - 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% wartoéci odtworzeniowej, o ktorej mowa w pkt 1 - w przypadku lokali mieszkalnych
wybudowanych przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego lub lokali mieszkalnych znajdujacych si¢ w
zasobach mieszkaniowych SIM utworzonej z udziatem Skarbu Pafnstwa reprezentowanego przez Krajowy
Zasob Nieruchomosci, o ktorym mowa w ustawie z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie
Nieruchomosci (Dz.U. z 2021 r. poz. 1961, z 2022 r. poz. 807 1 1561 oraz z 2023 r. poz. 185), zwany dalej
»KZN”.

Za. Dla gmin graniczacych z miastami bedacymi siedzibami wojewodow Ilub sejmikow wojewodzkich
wskaznik warto§ci odtworzeniowej, o ktorym mowa w ust. 2 pkt 2, okre$la si¢ przez wyznaczenie $redniej
arytmetycznej wskaznikow dla tych miast oraz pozostalych miejscowosci w wojewodztwie.

2b. Jezeli wartos¢ odtworzeniowa lokalu bedaca podstaws, ustalenia stawki czynszu zgodnie z ust. 2 jest
nizsza niz koszt budowy lokalu mieszkalnego uwzgledniajacy warto$¢ nieruchomo$ci, maksymalna stawke
czynszu, o ktorej mowa w ust. 2, ustala si¢ na podstawie kosztu budowy lokalu mieszkalnego. SIM
informuje najemce o tych kosztach.

3. Do czynszu, o ktorym mowa w ust. 1, nie wlicza si¢:

1) sptaty zobowiazania zwiazanego z umowa, o ktorejf mowa w art. 29 ust. 2b;

2) niepodlegajacych zwrotowi lub refundacji kosztow ponoszonych przez SIM w zwiazku z:

a) instalacya, 1 konserwacya, instalacji odnawialnych zrodel energii,

b) realizacja przedsi¢wzi¢cia termomodernizacyjnego w rozumieniu art. 2 pkt 2 ustawy z dnia 21 listopada
2008 r. o wspieraniu termomodernizacji 1 remontow oraz o centralnej ewidencji emisyjnosci budynkow
(Dz.U. z 2022 r. poz. 438, 1561, 1576, 1967 i 2456),

¢) realizacja inwestycji, ktorej celem jest zapewnienie dostepnosci osobom ze szczegolnymi potrzebami lub
jej poprawy, w rozumieniu ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dost¢pnosci osobom ze
szczegolnymi potrzebami (Dz.U. z 2022 r. poz. 2240),

d) realizacja przedsi¢wzigcia rewitalizacyjnego wpisanego na liste, o ktorejf mowa w art. 15 ust. 1 pkt 5 Iit. a
ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz.U. z 2021 r. poz. 485 oraz z 2023 r. poz. 28), lub
przedsiewzigcia rewitalizacyjnego zgodnego z charaktetystyka, o ktorej mowa w art. 15 ust. 1 pkt 5 1it. b tej
ustawy, 1 realizowanego na obszarze rewitalizacji

- oraz kosztow zaciagni¢tego na te cele kredytu.

4. Najemca oprocz czynszu, o ktorym mowa w ust. 1, ponosi takze oplaty z tytutu kosztow, o ktorych

mowa w ust. 3 pkt 2.



5. Yaczna, pobierana od najemcy, kwota z tytulu kosztow, o ktorych mowa w ust. 3 pkt 2, nie moze

przekroczyé w skali roku 1% warto$ci odtworzeniowej, o ktorej mowa w ust. 2 pkt 1.

Dokonujac wykladni art. 28 ustawy o TBS Sad wustalil trzy kryteria w oparciu o ktére powinno

nastapic¢ ustalanie wysokosci czynszu lokalu mieszkalnego, a tym samym ocena zasadnosci jego podwyzki:

Po pierwsze - poziom maksymalny czynszu.

Czynsz powodéw nie moze przekracza¢ w skali roku 4% wartosci odtworzeniowej 1 m?
powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych. Na dzieft dokonywania podwyzki tj. na 4 lutego 2022 r.
warto$¢ ta wynosita dla miasta Wroctawia 6 971 zt/m2, a zatem czynsz nie mogl przekroczy¢ 23,24 zt/m2
(4% z 6971 = 278,84 / 12 m-cy). Powyzsza warto$¢ obowigzywala od 1 pazdziernika 2021 t.

Zaskarzona podwyzka w grupie I wynosila 20,45 z1/m® a wigc stanowila 88% maksymalnej
wysokosci czynszu. Dotychczasowa stawka czynszu w tej grupie wynosita 15,90 zt/m? a wige stanowila 68

% wartosci maksymalne;.

Po drugie - poziom minimalny czynszu.

Czynsz jest ustalany przez zgromadzenie wspolnikow w takiej wysokosci, aby suma czynszéw za
najem wszystkich lokali eksploatowanych przez TBS pozwalala na pokrycie kosztow eksploatacji 1
remontéw budynkéw oraz splate zobowigzan TBS zwigzanych z budowa.

W ocenie Sadu powyzszy przepis nalezy rozumie¢ tak, ze ustala on minimalny poziom czynszu, a
nie poziom na jakim czynsz ma zosta¢ ustalony. Za taka wykladnia przemawia zwrot, aby suma czynszow
»pozwalala na pokrycie” kosztow, a wiec moéwiac inaczej ,,aby wystarczyla”. Ma to na celu zapewni¢ TBS-
om samodzielnosci finansows, a nie lokatorom - mozliwie najnizszy czynsz. Obowiazujace przepisy nie
zawieraja nakazu przeznaczania nadwyzki na obnizenie czynszu lokatoréw, lecz decyzje w tym zakresie
pozostawiajg spélce. Oczekiwanie, aby czynsz byl ustalony w wysokosci minimalnej rownej wysokosci
kosztow - jest niewlasciwe rowniez z tego powodu, ze czynsz ustala si¢ w oparciu o prognozy przysztych
kosztow, ktére w rzeczywistosci moga by¢ inne od zakladanych. Spoétka zgodnie z aktem zalozycielskim
nie moze przeznacza¢ dochodéw do podziatu pomiedzy wspdlnikow, ale jak najbardziej moze, a wrecz
powinna osigga¢ zysk (a nie przynosic¢ strate) tyle tylko, ze dochody ma przeznacza¢ w calosci na swojq
dziatalno$¢ okreslona w par. 6 aktu zalozycielskiego. Zgromadzenie Wspolnikéw moze tworzy¢ z zysku
fundusze celowe i kapital zapasowy. To zatem do spotki nalezy decyzja czy lepiej poczyni¢ inwestycje w
infrastrukture mieszkaniowa, podja¢ inne dzialania statutowe, czy tez obnizy¢ najemcom wysokosé
czynszu. Jest to wylaczna kompetencja spo6tki, a dla podjecia decyzji o sposobie przeznaczeniu nadwyzek
nie musi zasiggac opinii lokatoréw.

Na taka interpretacje przepisu wskazato réwniez Biuro Analiz Sejmowych w opinii prawnej z dnia
25 lipca 2023 r. dotyczacej petycji nr BKSP-144-1X-704/23 w sprawie nowelizacji ustawy o spolecznych
formach rozwoju mieszkalnictwa. W punkcie IV. 4 pisma zostaly przedstawione zasady ustalania stawek
czynszu w zasobach TBS. Wskazano na str. 8, ze cyt. ,,suma czynszow nie moze by¢ nizsza, ale moze by¢
wyzsza od sumy kosztow obciazajacych dang SIM”. Nadto Biuro analiz uznalo, ze nie wydaje si¢ zasadny
postulat, aby przychody z dzialalnosci komercyjnej prowadzily w pierwszej kolejnosci do obnizenia
czynszu mieszkafncom. Jak wskazano, cyt. ,,Wydaje si¢, ze takie rozwiazanie zbyt mocno ograniczaloby
mozliwosci decyzyjne w zakresie gospodarowania §rodkami finansowymi przez organy SIM 1 w ten spos6b
mogloby odbi¢ si¢ negatywnie na jakosci sprawowanego zarzadu, a w koncowym rozrachunku na sytuacji
samych najemcow 1 wlascicieli lokali w ramach SIM. Natomiast by¢ moze nalezaloby wprowadzi¢ do

u.s.f.r.m. ogdlng regule wskazujaca, ze dzialania prowadzone przez SIM powinny — niezaleznie od



prowadzonych inwestycji — zmierza¢ do utrzymania stawek czynszu na atrakcyjnych cenowo warunkach,
realizujac w ten sposoéb zalozenia spotecznego budownictwa mieszkaniowego™.

Podobne stanowisko zostalo zaprezentowane w opracowaniu Anny Biatek-Jaworskiej, z Katedry
Bankowosci i1 Finansow WNE UW, przedtozonym przez samych powodoéw, gdzie na str. 148 wskazano,
ze dochéd zanotowany w danym okresie moze pozwoli¢ na obnizenie czynszow w nastgpnych okresach,
ale rowniez na wigkszg splate zaciagnietego kredytu lub zgromadzenie srodkéw finansowych na realizacje
nowego przedsi¢wzigcia inwestycyjno-budowlanego przez TBS.

Na marginesie, poniewaz strona pozwana utrzymywala przed Sadem, jak i w korespondencji z
lokatorami, ze ustalony przez nia czynsz jest minimalny, Sad - cho¢ nie ma to znaczenia dla rozstrzygnigcia
sprawy (bo dotyczy poziomu minimalnego czynszu) - twierdzenie to uznal za nieudowodnione. Strona
pozwana wskazujac, ze za 2022 r. poniosta strate nie uwzglednila czynszu uzyskiwanego z tytulu najmu
lokali uzytkowych. Przepis art. 28 ustawy o TBS stanowi o ,,sumie czynszéw za najem wszystkich lokali
cksploatowanych przez SIM” co oznacza, ze o stawce minimalnej mozna méwié wtedy, gdyby suma
czynszow z lokali mieszkalnych i niemieszkalnych pokrywata wszystkie koszty remontéw, modernizacii 1
kredytow. W przypadku wroctawskiego TBSu koszty te pokrywane sq z czynszu z lokali mieszkalnych.
Jakkolwiek - co wynika z zestawien kosztow zalaczonych do rozliczenia za 2022 r. - dokonywane sq pewne
odliczenia jak pomniejszenie kosztéw dot. lok. mieszkalnych w zakresie sprzedazy energii o 87 455,72 z1,
energii o 211 398,77 zl, sprzedazy pozostalych ustlug o 27 146,85 zl, zarzadzania o sfinansowang z
dziatalno$ci komercyjnej kwotg 337 291,42 z1, to jednak nie mozna stwierdzi¢, ze ich wysokos¢ odpowiada
wysokosci czynszu z lokali uzytkowych.

Po trzecie - ustalajac kryterium minimalnej i maksymalnej wysokosci czynszu nalezalo rozwazy¢,
czy w zakresie tych widelek czynsz moze by¢ ustalany (podwyzszany) przez TBS dowolnie. W ocenie Sadu
nie, dlatego z tresci art. 28 ustawy o TBS wyprowadzil réwniez trzecig norme, a mianowicie, ze podwyzka

musi pozostawaé w_zwiazku ze wzrostem kosztow remontu, modernizacji lub kredytu. Skoro na czynsz

moga sklada¢ si¢ wylacznie koszty eksploatacji, koszty remontéw budynkéw oraz koszty splaty
zobowigzan zwigzanych z budowsg - to podwyzke czynszu moze uzasadnia¢ jedynie wzrost ww kosztéw.
Podwyzka cho¢ dokonywana w granicy gérnych widelek nie moze by¢ zatem dowolna.

Cigzar dowodu, ze podwyzka z dnia 4 lutego 2022 r. byla uzasadniona, a wigc, Ze zaistnialy
okolicznosci wskazujace na wzrost kosztéow eksploatacji, remontéw i kredytéw spoczywal na stronie
pozwanej.

7. twierdzen strony pozwanej, a takze tredci przedlozonych do akt sprawy uzasadnien uchwal
wszystkich organéw spotki oraz tredci pisma z dnia 8 marca 2022 r. wynikalo, ze od czasu ostatniej
podwyzki (sprzed poéltora roku) nastapil dynamiczny wzrost kosztow materiatéw, energii i ustug, wzrost
wynagrodzenia w sektorze przedsigbiorstw oraz wzrost wartosci odtworzeniowej 1 m* powierzchni lokalu
mieszkalnego. Strona pozwana wskazala réwniez na znaczny wzrost kosztéw splaty kredytu oraz
podwyzke za centralne ogrzewanie i podgrzanie wody o kilkaset procent.

Powyzsze okolicznodci zostaly badZz udowodnione przediozonymi dokumentami i zeznaniami
Swiadkow badz tez - jak znaczny wzrost cen i wskaznikdéw - byly okolicznos$ciami powszechnie znanymi, a
wiec nie wymagaly dowodu.

Zdaniem Sadu, nie tyle sporny jest sam fakt zaistnienia okolicznos$ci majacych wplyw na wzrost
kosztow co ocena, czy okolicznosci te zostaly prawidiowo zinterpretowane i skalkulowane przez spotke
przy podejmowaniu decyzji o podwyzce.

Sad dokonujac rozwazen w tym zakresie wzial pod uwage, ze:

- pozwany dochowal calej obowiazujacej w spolce procedury opiniowania i zatwierdzania podwyzki

1 na wszystkich etapach stanowiska poszczegélnych organéw byly zgodne;



- pozwany prawidlowos¢ kalkulacji uprawdopodobnil istniejacym na dziei dokonywania podwyzki
stosunkiem wysokosci ustalonego czynszu do wysokosci maksymalnej. Zaskarzona podwyzka w kwocie
20,45 z1/m* stanowita 88% maksymalnej wysokosci czynszu i byta podniesiona z putapu 15,90 z1/m? co
stanowito 68 % wartosci maksymalnej. Stawki wartos$ci odtworzeniowej, ustalane przez Wojewode
Dolnoslaskiego, sa wspolczynnikiem obiektywnie oddajacym sytuacj¢ na rynku nieruchomosci i
wskazujacym na realny wzrost cen w tym segmencie prowadzenia dzialalnosci. Jednoczesnie wskazal, ze w
latach 2014 — 2020, stawki czynszu stanowily od 83% do 88% stawki maksymalnej mozliwej do
zastosowania zgodnie z ustawsa, co zapewnialo stabilno§¢ dziatania spétki, w tym umozliwialo sprawne
uruchamianie i realizacje nowych inwestycji; nadto nowa stawka miata obowiazywac¢ dopiero od 1 czerwca
2022 r., a zatem musiala by¢ tak skalkulowana, aby zapewni¢ pokrycie kosztéw wygenerowanych w catym
2022 r. przy uwzglednieniu nizszych przychodéw czynszu za okres pierwszych pigciu m-cy 2022 r.

- pozwany dla wykazania zasadnos$ci podwyzki zlecil sporzadzenie niezaleznemu rewidentowi ustugi
atestacyjnej dajacej wystarczajaca pewnos¢ dotyczaca prawidlowosci zastosowanej metody wyliczenia
kalkulacji stawek czynszow w 2022 r. Cho¢ opinia prywatna, nie ma waloru opinii biegltego sadowego, to
jednak nie bez znaczenia jest fakt, ze taka opinia z dnia 13 lipca 2022 r. zostala wydana, a jej konkluzje
byly dla strony pozwanej korzystne. Wynikalo z niej, ze przyjety sposob kalkulacji stawek czynszow
obowiazujacy od 1 czerwca 2022 r. mozna uzna¢ za prawidlowy, a przyjete szacunki maja odzwierciedlenie
w danych poréwnawczych oraz zalozeniach planu. Weryfikacja zalozen przyjetych do kalkulacji stawek
wykazala, Ze Zadna z przyjetych do kalkulacji kwot nie przekroczy wielkosci zalozonych w zatwierdzonym
planie na 2022r.

- z uwagi na przedstawione przez pozwanego rozliczenie przychodéw 1 kosztoéw lokali mieszkalnych
za rok 2022 r. nie zachodzila konieczno$¢ zasiggania opinii bieglego sadowego celem ustalenia, czy
opracowana przez spotke kalkulacja kosztéw utrzymania lokali i stawek czynszu byla prawidtowa. Na
obecnym etapie prawidlowos§é prognozy najlepiej weryfikuje faktyczne rozliczenie za 2022 r. Wynika z
niego, ze na pokrycie kosztow modernizacji i remontoéw wydano 25 707 858,46 z1, zas na splate kredytu 14
504 550,80 zI. Co sklada si¢ na ww koszty wynika z tabelarycznego zestawienia analitycznego kosztow
remontéw budynkéw mieszkalnych, kosztow uslug sprzatania i utrzymania terenow zielonych, kosztéw
ustug konserwacji 1 napraw (budowlane, sanitarne, elektryczne, dzwigéow), kosztéw energii elektrycznej,
kosztéw ubezpieczen 1 przegladow, kosztéw ustug pocztowych, telekomunikacyjnych, informatycznych,
prawnych, audytorskich, kosztow ustug pozostatych (kominiarskich, odbioru $ciekéw opadowych, dozoru
mienia, pozostalych ustug), kosztow zarzadzania, kosztéw eksploatacji. Pozwany przedlozyl tez wykaz
umow kredytowych oraz splaty rat w 2022 r. faczne koszty w wysokosci 40 212 409,26 z1 byly w
rzeczywisto$ci wyzsze niz przychody uzyskiwane z tytulu czynszu najmu lokali mieszkalnych (ze
wszystkich trzech grup). Przychody z tego tytutu ustalono na 40 074 082,53 z1, przy czym s3 to przychody
wynikajace z obowiazujacych stawek, a nie wplywy na rachunek spotki. Na czas procesu, lokatorzy sq
zobowigzani do ponoszenia czynszu w dotychczasowej wysokosci.

Nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z kalkulacja stawek czynszu z 2 lutego 20022 r. laczne koszty

cksploatacji i remontéw oszacowano na 28 403 000 zi, co dawalo prognozowany koszt 12,24 zt/m2. Z
rozliczenia za 2022 r. wynika, ze koszty eksploatacji i remontéw wyniosly facznie 25 707 858,46 z1, co daje
koszt 11,08 zt/m2.
Czynsz w 2022 r. (na podstawie danych przedstawionych w kalkulacji) w zakresie kosztéw eksploatacji i
remontéw w okresie od 1.01.2022 - 31.05.2022 r. wynosit 8,42 zt/m2, a w okresie od 1.06 - 31.12.2022 r.
wynosit 12,24 zt/m?2, co daje srednio w skali roku 10,65 z1/m2 (5m-cy x 8,42 + 7m-cy x 12,24 / 12 m-cy).
Lokatorzy nalezacy do grupy I mieli ustalony czynsz ponizej tego poziomu. Powyzsze oznacza, ze
faktycznie poniesione przez Spolke koszty na eksploatacje i modernizacje budynkéw mieszkalnych (11,08
zt/m?2) byly w skali roku wyzsze od pobieranego w tym zakresie czynszu (10,65 zt/m?2).



Odnosnie kosztow splaty kredytu, zgodnie z kalkulacja oszacowano je na 21 442 000 z1, co dawato

koszt 9,24 zt/m2. Z rozliczenia wynika, ze ostateczne koszty splaty kredytow wyniosty 14 504 550,80 z1,
co daje 6,25 z1/m2.
Czynsz w 2022 r. (na podstawie danych przedstawionych w kalkulacji) w zakresie kosztow splaty kredytu
w okresie od 1.01.2022 r. - 31.05.2022 r. wynosit 8,39 zt/m2, w okresie od 1.06 - 31.07.2022 r. wynosil
9,24 zt/m2, a w okresie od 1.08 - 31.12.2022 r. (po obnizce czynszu) wynosit 6,12 z1/m2, co daje $rednio
w skali roku 7,58 zt/m2 (5m-cy x 8,39 + 2m-ce x 9,24 + 5m-cy x 6,12 / 12 m-cy). Lokatorzy nalezacy do
grupy I mieli ustalony czynsz ponizej tego poziomu. Powyzsze oznacza, ze faktycznie poniesione przez
Spélke koszty na splate kredytow (6,25 zt/m2) byly w skali roku nizsze od pobieranego w tym zakresie
czynszu (7,58 zt/m2).

W ocenie Sadu zakres powyzszych rozbieznosci nie pozwala podzieli¢ stanowiska powodéw,
jakoby strona pozwana dokonala celowego i bezpodstawnego zawyzenia stawek czynszu. Z rozliczenia za
2022 r. jednoznacznie wynika, ze kwota przychodu z tytulu czynszu najmu lokali mieszkalnych nie
wystarczala na pokrycie wszystkich kosztow. Rozbieznosci w zakresie $rednich kosztéw (bez podzialu na
grupy) eksploatacji, remontéw i splaty kredytow — okazal si¢ nieznaczne, co potwierdzilo prawidlowos¢
zalozen przyjetych w kalkulacji. Nadto strona pozwana prawidlowo zareagowala na zmiang wysokosci
kosztow splaty kredytu i majac informacje o udzieleniu wakacji kredytowych — dokonata niezwlocznie

obnizenia stawki czynszu w grupie I do 17,35 zt/m2 w zakresie tego skladnika czynszu.

Sad nie jest w stanie zweryfikowa¢ - tak jak domaga si¢ tego powdd - czy wszystkie z poniesionych
kosztow byly celowe i ekonomicznie zasadne oraz czy nie dochodzilo w zakresie ich wydatkowania do
nieprawidlowosci 1 naduzy¢. Istota nin. sporu jest inna. Sad, ani biegl sadowy nie moga ,,zastepowac”
zarzadu spotki, ani ,,wspéldecydowaé” o zasadnos¢ takich czy innych remontéw, zakupow, ustug. Sad nie
moze w tego typu sprawach przeprowadzaé tez swoistego audytu/kontroli gospodarnosci i prawidtowosci
funkcjonowania calej spotki, w tym pod wzgledem ksiggowym i finansowym, gdyz nie wymaga tego
rozstrzygniecie nin. sprawy. Na marginesie mozna jednak zauwazy¢, ze z przedtozonych dokumentow nie
wynika, co bylo zarzucane, aby $rodki z czynszow lokali mieszkalnych byly przeznaczane na
sponsorowanie klubéw sportowym. Z zeznan $wiadkow wynika, ze spotka uzyskiwala tez dochody z
innych tytuléw niz czynsze najmu lokalu mieszkalnych w wysokosci okoto 2 000 000 zI i to z nich
przeznaczala pewne kwoty na cele promocyjne. Przepisy ustawy o TBS nie nakazuja - o czym byla mowa
wczesniej - minimalizowania czynszu najmu lokali mieszkalnych o wysokos§¢ dochodéw uzyskiwanych z
innych tytutéw. Tym samym narracja powodow, ze ,,skoro sam wynik finansowy byl dodatni (powodowie
zakwestionowali wykazang w rozliczeniu stratg), a spoétka w poprzednich latach odnotowata wysoki zysk
to podwyzka jest niezasadna” tylko z pozoru mogla wydawac si¢ trafna, albowiem strona pozwana
udowodnila, ze doszlo do wzrostu kosztéw modernizacji, remontéw i kredytéw, a oszacowany na ich

podstawie poziom podwyzki nie byl wygérowany.

Podkredlenia na koniec wymaga, ze skoro ustawa nie przewiduje obowigzku sporzadzenia
kalkulacji podwyzki na zadanie lokatora i nie zastrzega w razie braku takiej kalkulacji rygoru niewaznosci
podwyzki, to w nin. sprawie - odmiennie niz w sprawach rozpoznawanych wylacznie na podstawie ustawy

o ochronie praw lokatoréw - nie mozna bylo wyciagnaé zadnych negatywnych konsekwenciji lub stawiaé

zarzutdw, ze przedstawione lokatorom przez TBS wyjasnienia nie byly wystarczajaco szczegdlowe lub nie

pozwalaly im na dokladna weryfikacje decyzji. Pismo TBS z dnia 8 marca 2022 r. nalezy zatem traktowac

jedynie jako jeden z wielu dokumentéw majacych wskazywaé na motywy podjetej decyzji.




OCENA ZARZUTU NIEWAZNOSCI 7Z UWAGI NA NIEPRAWIDLOWOSCI PRZY
PODEJMOWANIU UCHWAL

Powdd zarzucil, Ze nie zostala skutecznie podjeta uchwata nr 3/22 z dnia 4.2.2022 r. W ich ocenie
uchwala Rady Nadzorczej oraz uchwala Zgromadzenia Wspolnikéw zostaly podjete niezgodnie ze
wskazanymi w nich okoliczno$ciami, co skutkuje ich niewazno$cia, a w konsekwencji niewazna jest
podwyzka; Wskazali po pierwsze - ze z protokolu posiedzenia Rady z dnia 2 lutego 2022 r. wynika, zZe
odbylo si¢ stacjonarnie 1 obecni byli wszyscy, gdy tym czasem czlonek rady nie byl obecny.
Brak jego obecnosci skutkuje niewaznosciq uchwaly rady z 2 lutego 2022 r., a w konsekwencji
niewaznoscia uchwaly z 4 lutego 2022 r. z uwagi na brak jej prawidlowego zatwierdzenia. Po drugie -
podniedli, ze 4 lutego 2022 r. Jakub Mazur (wiceprezydent), ktéry wykonuje uprawnienia Nadzwyczajnego
Zgromadzenia Wspolnikow, nie byl obecny w siedzibie spélki, gdzie tego dnia zostala podjeta uchwala.
Brak obecnosci skutkuje niewaznosciag uchwaly. Po trzecie - zarzucili, ze dokument protokolu posiedzenia
NZW poswiadcza nieprawde, bowiem protokolantka nie brata udzialu w
Zgromadzeniu. Argumentowali, ze skoro nie oddaje przebiegu zgromadzenia to brak jest dowodu, a
zgodnie z 248 par. 11 2 k.s.h. brak protokolu jest jednoznaczny z brakiem dowodu na odjecie uchwaly. Z
uwagl na powyzsze Sad powinien zastosowac 189 k.p.c. w zw. z art. 58 k.c. w zw. z art. 2 k.s.h. Podmioty z
250 k.s.h. jak i osoby trzecie, moga podnosi¢ zarzut niewaznosci uchwaly wspolnikow, jezeli naruszone sa
bezwzglednie obowiazujace przepisy dotyczace zwolania i przeprowadzenia zgromadzenia.

Legitymacja czynna w sprawie o uchylenie uchwaly czy stwierdzenie jej niewaznosci ograniczona
jest to 0s6b petniacych funkcje organéw enumeratywnie wymienionych art. 250 k.s.h. jako uprawnionych
do wystapienia z powddztwem o uchylenie uchwaly, stwierdzenie jej niewaznosci lub podniesienia zarzutu
niewazno$ci. Poza powyzszym ograniczeniem podmiotowym znajduje si¢ mozliwo$¢ dowodzenia
nieistnienia uchwaly. Sad Najwyzszy wskazywal na dopuszczalnos¢ stosowania takiej konstrukceji prawnej,
ale tylko ,,wyjatkowo 1 z wielkg rozwaga” (vide wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 wrzesnia 2022 r., 11
CSKP 840/22 i powolane w uzasadnieniu orzecznictwo). Winna by¢ stosowana w razie wystapienia
razacych 1 konstytutywnych brakéw i wad przy podejmowaniu uchwaly, ktére sprawiaja, ze w istocie
mamy do czynienia jedynie z pozorem czynnosci prawnej. I tak, za uzasadnieniem wyroku Sadu
Najwyzszego z 28 listopada 2019 t., IIT CSK 307/17, wskaza¢ nalezy, ze o uchwale nieistniejacej mozna
méwié wtedy, gdy uchwata zostala powzigta przez osoby nie bedace w rzeczywistosci wspélnikami, gdy w
ogole nie doszlo do zwolania zgromadzenia wspolnikéw oraz gdy brak byto niezbednego do jej podjecia
quorum lub tez uchwala nie uzyskala wymaganej wigkszosci gloséw. Uchwala wspdlnikow moze by¢
uznana za nieistniejaca réwniez w takich stanach faktycznych, gdy wyniki glosowania zostaly sfalszowane,
doszto do zaprotokolowania uchwaly bez glosowania [...], gdy zastosowano przymus fizyczny wobec
wspolnikow, uchwala zostala powzigta dla pozoru albo tres¢ uchwaly jest niezrozumiala i nie mozna
ustali¢ jej sensu w drodze wykladni (tak wyrok Sadu Najwyzszego z 12 grudnia 2008 r., II CSK 278/08).
Uchwala zgromadzenia wspolnikéw podjeta bez wymaganego quorum i wymaganej wigkszosci gloséw jest
uchwalg nieistniejaca (wyrok Sadu Najwyzszego z 9 lipca 2020 1., V CSK 495/18).

W ocenie Sadu zadne z ww. lub podobnych naruszen procedury przy podejmowaniu uchwal nie

zostalo wykazane w toku niniejszego postepowania.

Zgodnie z art. 248 § 1 k.s.h. uchwaly zgromadzenia wspdlnikéw powinny by¢ wpisane do ksiggi
protokoléw 1 podpisane przez obecnych lub co najmniej przez przewodniczacego 1 osobe sporzadzajaca
protokol. Jak wynika z art. 248 § 2 k.s.h. w protokole nalezy stwierdzi¢ prawidlowos$¢ zwolania
zgromadzenia wspolnikow 1 jego zdolnos¢ do powzigcia uchwal, wymieni¢ powziete uchwaly, liczbe

gloséw oddanych za kazda uchwalg 1 zgloszone sprzeciwy. Do protokotu nalezy dotaczy¢ liste obecnosci



z podpisami uczestnikow zgromadzenia wspolnikow oraz liste wspolnikow glosujacych przy
wykorzystaniu srodkéw komunikacji elektroniczne;.

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

Strona pozwana celem wykazania waznos$ci i zasadnosci podjetych uchwal, a w konsekwencji
podwyzki stawki czynszu do kwoty 20,45 z1/m* przedlozyla szereg dokumentéw m.in. uchwale nr
BOS.0022.30.VIL.2022 datowang na dzien 2 lutego 2022 r. ustalajgca stawke czynszu m.in. dla lokalu
powoddéw (grupa I) na kwote 20,45 zl/m’ ktora zostala podpisana przez czlonkéw zarzadu: Pawla
Inglota, Marcina Kija, Marka Y.apinskiego; uchwate nr BOS.0012.1.IX.2022 datowana na dzien 2 lutego
2022 r. pozytywnie opiniujaca stawke czynszu m.in. dla lokalu powodéw (grupa I) na kwote 20,45 zt/m?
ktéra zostata podpisana przez czlonkéw Rady Nadzorczej: Wojciecha Adamskiego, Piotra Mazura i Piotra
Psikusa.

Dodatkowo Sad dokonal analizy Protokotu nr 1/2022 z dnia 4 lutego 2022 r. zgodnie z ktérym
Jakub Mazur — wiceprezydent Wroclawia, reprezentujacy Gmine Wroclaw, w czasie Nadzwyczajnego
Zgromadzenia Wspolnikéw podjal uchwaly dot. podwyzki czynszu. Zgodnie z protokotem posiedzenie
protokolowane bylo przez - W rzeczywistosci protokél zostal przygotowany
wezedniej 1 przedtozony do akceptacji radcy prawnemu i dyrektorowi jednostki, a nastepnie przedtozony
wraz z uchwalami Jakubowi Mazurowi, ktory podpisat go i zwrécil do sekretariatu, co wynikalo z zeznan
Swiadka o . Jak zeznal $wiadek powszechna praktyka bylo przygotowywanie
dokumentéw z wyprzedzeniem, ktére nastepnie po akceptacji radcy prawnego i dyrektora danej komorki
przekazywano prezydentowi/wiceprezydentom. Taka sytuacja wynikata z faktu ich licznych zobowigzad,
ktore determinowaly ograniczenie dostepnosci oraz kwestii zwiazanych z pandemia COVID-19, ktora
wplyneta na ograniczenia bezposredniego kontaktu pomiedzy pracownikami Urzedu Miejskiego
Wroctawia. W takiej sposob podpisana zostala przez przedstawiciela Gminy Wroctaw uchwata nr 3/22 2
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 Wspélnikoéw przez
Wiceprezydenta Wroclawia Jakuba Mazura nastapilo w dacie wskazanej dokumentem, to nie sposob
uznaé, ze w toku procedury jej uchwalenia doszto do nieprawidlowosci tak znacznych, ze skutkujacych

nieistnieniem podjetej uchwaly, a tym samym niewaznoscia dokonanej podwyzki.

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

Jak wynika z wyroku Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 22 pazdziernika 2014 r. II AKa
101/14 protokdt zgromadzenia wspolnikéw spdtki z ograniczona odpowiedzialnoscia wraz z lista
obecnodci jest przedmiotem, ktory z uwagi na zawartag w nim tre$¢ stanowi dowod okoliczno$ci majace;
znaczenie prawne w postaci zaistnienia tego zgromadzenia, jego przebiegu, w tym zapadlych na nim
decyzji udzialowcow, a takze udzialu w nim poszczegdlnych oséb. Protokot zgromadzenia wspolnikow
dokumentuje jego przebieg, stad jego tres¢ jest zapisem (dowodem) okolicznosci majacych znaczenie

prawne. Podobne stanowisko zajal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 25 marca 2015 r. sygn. akt II CSK



818/14, wskazujac, ze majac na wzgledzie funkcje i cel przepiséw oraz dyrektywy 2009/102/WE, jakim
jest ochrona intereséw spotki oraz pewnos¢ obrotu prawnego, nie mozna pomijac przepiséw art. 248 § 11
3 w zw. z art. 156 k.s.h., zawierajacych regulacje pozostajace w zgodzie z XII dyrektywa Rady Wspdlnot
Europejskich z dnia 21 grudnia 1989 r. dotyczaca jednoosobowych spélek z ograniczong
odpowiedzialnoscia (89/667). Ich uwzglednienie oraz dokonana przez Sad Najwyzszy wyktadnia art. 173 §
1 k.s.h. prowadza do wniosku, ze do uchwaly podjetej przez wspoélnika jednoosobowej spolki z
ograniczong odpowiedzialnoscia, wykonujacego uprawnienia zgromadzenia wspolnikéw, wyrazajace;
zgode, o ktorej 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$§é podjecia uchwaty.

Jedynie jednak brak takiego protokotu, czy tez daleko idace nieprawidlowosci w postaci
poswiadczenia nieprawdy co do uczestnikéw Zgromadzenia bylyby jednoznaczne z brakiem podjecia
skutecznej uchwaly. W niniejszej sprawie doszlo do podpisania protokolu i uchwaly nr 3/22 przez
przedstawiciela Gminy Wroclaw w dniu 4 lutego 2022 r. Uprzednie sporzadzeniu projektu protokotu i
jego nastepcza akceptacji przez wspoélnika nie skutkuje nieistnieniem uchwaly, w szczegdélnosci, ze jego
tre$¢ odzwierciedlata fakt podjecia czynnosci.

Takze podniesione przez powodow watpliwosci, czy uchwata nr BOS.0012.1.IX.2022 datowana na
dzien 2 lutego 2022 pozytywnie opiniujaca stawke czynszu m.in. dla lokalu powodéw na kwote 20,45
zt/m?, ktéra zostata podpisana przez Rade Nadzorcza w osobach Wojciecha Adamskiego, Piotra Mazura,

, powstala rzeczywiscie w tej dacie, nie oznacza jej nieistnienia. Powodowie wykazali jedynie,
ze cztonek rady nadzorczej strony pozwanej, a jednoczes$nie Burmistrz Miasta i Gminy Kepno
w dniu 2 lutego 2022 r. uczestniczyl w spotkaniu z dyrektorem Kepinskiego Osrodka Kultury, naradzie
kierownictwa Urzedu, w spotkaniu dot. Miejscowych Planéw Zagospodarowania Przestrzennego oraz
zdalnie w konferencji prasowej dot. ,,Rozwoju elektronicznych ustug publicznych”, przy czym nie zostato
wykazane, w jakich godzinach oraz w jakiej formie (zdalnie czy osobiscie) odbywaly si¢ te spotkania. Brak
bylo réwniez informacji, o ktérej godzinie odbylo si¢ Zgromadzenie Rady Nadzorczej. Nie bylo
wykluczone, ze uczestniczyl zaréwno w Zgromadzeniu Rady Nadzorczej Spotki, jak 1 w
pozostatych odbytych tego dniach spotkaniach.

Reasumujac, w zakresie podejmowanych przez Spélke czynnosci formalnych zwiazanych z
ustaleniem nowej stawki czynszu najmu Sad nie dopatrzyl si¢ uchybien, ktére dawalyby podstawy do
przeslankowego stwierdzenia niewaznosci uchwal Rady Nadzorczej oraz Zgromadzenia Wspolnikow.
Dokumenty uchwaly nr BOS.0012.1.IX.2022 Rady Nadzorczej z dnia 2 lutego 2022 r. zostaly podpisane
osobiscie przez osoby pelniace funkcje czlonkéw Rady Nadzorczej, podobnie jak uchwata nr 3/22 i
protokél Nadzwyczajnego Zebrania Wspolnikow z dnia 4 lutego 2022 r. Dokumenty te, czemu zreszta nie
przeczyla strona pozwana, zostaly opracowane wczesniej, jednak nie zostalo wykazane, aby przy ich
podejmowaniu — czyli faktycznym podpisaniu, doszto do nieprawidtowosci takich jak nieobecnos¢ osoby

podpisanej na dokumencie.

OCENA DOWODOW:

Stan faktyczny w sprawie ustalony zostal w oparciu o dokumenty przedtozone przez strony. Sad na
zgodny wniosek pelnomocnikéw obu stron, majac na uwadze tozsamo$¢ licznych spraw zawistych przed
tut. Sadem, dopuscit dowdd z zapisu elektronicznego 1 protokotu skréconego rozprawy w zakresie zeznan
swiadkow . Jednoczesnie pelnomocnicy
cofneli wniosek o ich osobiste przestuchanie przez tut. Sadem. Protoké! elektroniczny sporzadzony przez
Sad spelnia kryteria stawiane dokumentom urzedowym. Na podstawie art. 252 k.p.c. w zw. z art. 308 k.p.c.

korzysta on z domniemania prawdziwos$ci 1 wiarygodnoséci. Domniemanie to oznacza, ze przebieg



posiedzenia byl dokladnie taki, jaki zostal utrwalony w protokole elektronicznym. Zeznania $wiadkow
, dyrektora finansowego pozwanej spolki, oraz , pracownika, czlonka
zarzadu pozwanej spotki w dacie podjecia uchwal, dotyczyly sposobu ustalania zakresu podwyzki czynszu,
sposobu funkcjonowania sp6tki oraz jej wewnetrznych procedur. W tym zakresie, zeznania obu $wiadkow
byly spojne, logiczne i szczegdlowe, zatem mogly stanowié podstawe ustalen faktycznych. Natomiast co
do przyczyn dokonania podwyzki stawki najmu w lutym 2022 r., jej uzasadnionej wysokosci, finansowe;
dzialalnosci spolki oraz interpretacji przepiséw zwiazanych z podwyzszaniem czynszu najmu w zasobach
mieszkaniowych TBS, zeznania §wiadkéw ocenione zostaly jako prezentacja stanowiska strony pozwane;.
Protoké! zeznan $wiadka o ~ dopuszczono za$ na okolicznosci zwiazane z
przyjeciem kwestionowanej przez powodéw uchwaly nr 3/22 z dnia 4 lutego 2022 r. oraz innych
dokumentow podpisanych w tym dniu przez Wiceprezydenta Wroctawia Jakuba Mazura, dzialajacego jako
reprezentant Gminy Wroclaw, ktéra posiada wszystkie udzialy w spétce. Swiadek dokladnie i rzeczowo
opisala przyjete w Urzedzie Miejskim Wroctawia w okresie pandemii COVID-19 praktyki, zwiazane z
opracowywaniem dokumentéw oraz przedstawianiem im osobom decyzyjnym do podpisu. Swiadek
stanowczo twierdzita, a Sad nie znalazl przyczyn, aby nie dac jej wiary, ze do podpisania dokumentéw
doszlo w dniu 4 lutego 2022 r., zgodnie z ich data. Sad zeznania Swiadek
uznal za wiarygodne.

Zgodnie z art. 235 § 1 pkt 2 k.p.c. sad moze pomina¢ dowod majacy wykazac fakt bezsporny,
nieistotny dla rozstrzygnigcia sprawy lub udowodniony zgodnie z twierdzeniem wnioskodawcy. W oparciu
o art. 235% § 1 pkt 5 k.p.c. sad moze pomina¢ dowdd zmierzajacy jedynie do przediuzenia postepowania. Z
tego wzgledu Sad pominal dowdd z zeznan $wiadka Jacka Sutryka, Prezydenta Miasta Wroctawia. W
ocenie Sadu, stan faktyczny w sprawie zostal ustalony w wystarczajacym stopniu. Majac na uwadze, ze
Jacek Sutryk nie dziatal jako reprezentant Gminy Wroclaw w podejmowaniu kwestionowanych przez
powodow czynnosci pozwanej spolki, to jego zeznania, poza wzbudzeniem oczywistego zainteresowania
medialnego, nie wplynelyby na ustalenie istotnych dla sprawy okolicznosci.

Sad doszed! do przekonania, ze w sprawie nie zaistnialy okolicznosci uzasadniajace zasiggnigcie
opinii bieglego na okolicznosci wnioskowane przez powodéw, co byto konsekwencja przyjetej w sprawie
wykladni przepiséw. Na marginesie nalezy zaznaczy¢, ze prawdopodobnym bylo, Ze koszt tej opinii

wielokrotnie przekroczylby wartos¢ przedmiotu sporu.
Majac powyzsze na uwadze, Sad orzekl jak w punkcie I 1 IT wyroku.

KOSZTY
Z uwagi na przedmiot sprawy, w tym brak uksztaltowanej linii orzeczniczej w zakresie
odpowiedniego stosowania przepisOw art. 8a ustawy o ochronie praw lokatoréw do lokatoréw TBS, Sad

zdecydowal o nie obciazaniu powoddéw kosztami procesu na rzecz strony pozwanej.

Zarzadzenie:



odnotowag;

dolaczy¢ do akt potwierdzenia uiszczenia oplaty od wniosku powoddw;

w razie braku oplaty — wezwaé peln. powoda do uiszczenia oplaty w kwocie 100 z!t terminie 7 dni pod
rygorem odrzucenia wniosku

jezeli odnotowano oplate - odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczyé peltnomocnikowi strony pozwanej
1 pelnomocnikowi powodow przez PI;
kal. 7 dni

12 wrzes$nia 2023 t.



