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dotyczy: petycja z dnia 11 pazdziernika 2024 roku, o zmiane sposobu zarzadzania sp6tkg TBS Wroctaw sp. z 0.0. w wdrozenie realnej
partycypacji mieszkaricow w jej funkcjonowaniu

Szanowni Panstwo,

odnoszac sie do Panstwa postulatéw zawartych w petycji z dnia 11 pazdziernika 2024 r.,
pragne wyjasnic co nastepuje:
Przedstawiciele Urzedu Miejskiego Wroctawia, najemcy lokali w zasobach TBS Wroctaw, Radni
Miejscy i przedstawiciele Spotki od wielu miesiecy starajg sie wypracowaé rozwigzania
uwzgledniajace postulaty czesci najemcéw TBS Wroctaw. Na kazdym etapie tych negocjaciji
Wspdlnik i Zarzad Spotki deklarowali che¢ wspétpracy. Efektem wielu spotkan jest miedzy innymi
obnizenie kosztéw spotki m.in. w zakresie reklamy i promocji, czy powotanie nowego ciata
doradczego jakim jest Rada Mieszkancédw. Dziatania te wprost wskazujg, ze gtos i dobro
mieszkaricow nie s3 obojetne dla wtadz Miasta i Zarzadu Spoétki. Niemniej nalezy wskazaé, iz
ustawodawca okreslit w sposéb jednoznaczny prawa mieszkaricow w SIM-ach. Wroctawski TBS, jako
jeden z nielicznych w Polsce TBS nalezacych w 100% do jednostki samorzadu terytorialnego,
wprowadzit uprawnienia dla najemcéw TBS ponad ustawowe minimum. Zarzad Spétki nie moze
cedowac odpowiedzialnosci za organizacje funkcjonowania Spoéfki, .zarzadzania jej majatkiem na
inny organ Spoétki czy tym bardziej na powotang niedawno Rade Mieszkancéw. Parnstwa postulaty
odnosza sie¢ do zwigkszenia uprawniern najemcéw czesto wkraczajacych w kompetencje Zarzadu
Spotki lub innych kodeksowo uksztattowanych organéw.

Ad. 1.

Spétka prawa handlowego, jaka jest TBS Wroctaw, dziata na podstawie i w granicach prawa. Z tego
wzgledu, transparentnos¢ dziatan spotki ocenia¢ nalezy przez pryzmat realizacji przepiséw
ustawowych, m. in. kodeksu spétek handlowych (dalej: k.s.h.) czy tez ustawy o dostepie do
informacji publicznej (dalej: u.d.i.p.), ktére Spétka ma obowigzek realizowad. | tak, m.in., Spotka,
jako spotka kapitatowa, zgodnie z art. 5 k.s.h. ogtasza lub zgtasza do sadu rejestrowego wszelkie
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wymagane prawem dokumenty i informacje. Wszelkie zmiany w Krajowym Rejestrze Sgdowym
znalez¢ mozna z kolei w publicznie dostepnym odpisie petnym, a nastepnie na podstawie sygnatury
akt dokonac sprawdzenia dokumentdw, sktadanych do sadu rejestrowego przez Spotke. Tak samo,
zgodnie z art. 4 ust. 1 pkt 5 u.d.i.p. Spdtka jest zobowigzana do udostepnienia informacji publicznej
na zasadach i trybie okreslonych w niniejszej ustawie. Podobnie z uwagi na realizacje dyspozyciji art.
8 u.d.i.p. Spotka dysponuje strong w Biuletynie Informacji Publicznej i udostepnia tam informacje
wymagane przepisami prawa. Podsumowujac powyzsze, Spotka spetnia wymogi transparentnosci
dziatan, naktadane przez przepisy prawa.

Ad.2

Przyjety przez Spoétke regulamin dziatania Rady Mieszkaricow okresla maksymalny mozliwy zakres
uprawnien jej cztonkéw wynikajacy z przepiséw prawa (co zostato poddane szczegétowej analizie
przez radce prawnego). Cztonkowie Rady Mieszkaricow mogg petni¢ funkcje doradcze dla Zarzadu
Spotki. Nie jest mozliwe, aby cztonkowie Rady Mieszkaricow zastepowali lub wstepowali
W uprawnienia organow Spotki z ograniczong odpowiedzialnosciya, tj. Zarzadu, Rady Nadzorczej czy
Wspdlnika. Informacja o doradczym charakterze dziatania cztonkéw przysztej Rady Mieszkaricow
zostata przekazana podczas spotkania w ratuszu z Radnymi w dniu 6.08.2024r., co spotkato sie
z akceptacjq takiej roli przez strone lokatoréow Spéftki.

Ad.3

Stawki czynszéw obowiazujace dla najemcéw mieszkan Spoétki kalkulowane sg w oparciu o art. 28
Ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995r. o Spotecznych Formach Rozwoju Mieszkalnictwa, ktéry brzmi
nastepujaco: ,Stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w zasobach
mieszkaniowych SIM sq ustalane przez zgromadzenie wspdlnikow, walne zgromadzenie
akcjonariuszy albo walne zgromadzenie w takiej wysokosci, aby suma czynszéw za najem wszystkich
lokali eksploatowanych przez SIM pozwalata na pokrycie kosztéw eksploatacji i remontéw budynkéw
oraz sptate zobowiqzan SIM zwiqzanych z budowq”.

Przepis ten pozwala zabezpieczy¢ najemcow réinych osiedli i zapewni¢ mozliwie najwyzszg
stabilizacje wysokosci czynszu w catym zasobie zarzagdzanym przez TBS (obecnie 4.434 mieszkania).
Gdyby zmieni¢ system kalkulacji i rozliczy¢ koszty sptaty kredytéw na poszczegdlne inwestycje,
powstatoby ponad trzydziesci stawek czynszéw o réznej wysokosci w zakresie od 16,10 zt/m2 do
32,52 zt/m2. Gdyby natomiast inny sktadnik czynszu — koszty remontéw — sprébowaé rozliczyé na
poszczegdlne budynki to czesci remontéw, nawet formalnie, nie datoby sie przeprowadzié, gdyz
wysoki koszt remontu w danym budynku przewyzszytby limit ustawowy stawek czynszéw, tj. 4%
wartosci odtworzenia 1m2 powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego (obecnie limit ten wynosi
33,27 zt/m2). Taki system kalkulacji stawek czynszéw sparalizowatby dziatania Spétki w zakresie
remontowym, modernizacyjnym czy konserwacyjnym. Dlatego tez Ustawodawca w art. 28 ww.
Ustawy wprowadzit dla ,,systemu TBS” mechanizm kalkulowania stawek w oparciu o wszystkie lokale
bedace wtasnoscig spotki, aby z jednej strony zapewni¢ tym podmiotom mozliwosé sprawnego
dziatania w postaci np. przeprowadzania nagtych prac remontowych w danych budynkach, a z
drugiej strony zapewni¢ wszystkim najemcom TBS-u mozliwie najwyzszg stabilizacje wysokosci
czynszu z ewentualng mozliwosciag zastosowania preferencji dla wybranych grup spotecznych jak
seniorzy.

W odniesieniu natomiast do ,, deklaracji co do spadku czynszéw po sptacie kredytéw” informujemy,
ze istnieje juz przepis - art. 33db Ustawy o Spotecznych Formach Rozwoju Mieszkalnictwa, ktéry
umozliwia lokatorom na odpowiednie obnizenie stawki czynszu po sptacie kredytu przez TBS.
Zgodnie z ostatnim harmonogramem sptat kredytéw sporzadzonym przez Bank Gospodarstwa
Krajowego, pierwszy kredyt zostanie sptacony przez Spétke w Il potowie 2026 roku. Powyzszy przepis
bedzie oczywiscie stosowany przez TBS Wroctaw i nie ma potrzeby, aby dodatkowo sktadaé
stosowne deklaracje w tym zakresie.
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Ad. 4

Szczegotowe zestawienie kosztow eksploatacji, remontdéw i sptaty kredytéw za rok 2023 wraz z
objasnieniem zasad i podstawy prawnej kalkulacji stawek Spdtka przestata na adres
kontakt@obywateltbs.pl w dniu 08.07.2024r. W najblizszym czasie TBS Wroctaw udostepni
lokatorom kolejne rozliczenie za dalszy okres.

Ad.5

Spotka podlega corocznemu obowigzkowemu badaniu przez niezalezny podmiot audytorski.
Efektem przeprowadzonych badarn w ostatnich 3 latach byty opinie bieglych rewidentéw bez
zastrzezen. Opinie te publikowane s3 w powszechnie dostepnych rejestrach sadowych
(https://ekrs.ms.gov.pl/).

Dodatkowo, w 2022 roku poddano zbadaniu przez inny podmiot audytorski (biegtych rewidentéw)
kalkulacje podwyzki stawek czynszéw dokonang w 2022 roku. Opinia ta potwierdzita prawidtowos¢
dziatania Spétki jak i Wspélnika, w odniesieniu do zgodnosci z przepisami ustalania wysoko$ci stawek
czynszow w systemie TBS.

Wazny podkreslenia jest fakt, iz podmioty przeprowadzajace audyty w TBS Wroctaw sg w petni
niezalezne zaréwno od Spdtki jak i Gminy Wroctaw. To podmioty audytorskie, ktére podlegaja
nadzorowi przez Polska Agencje Nadzoru Audytowego w Ministerstwie Finanséw a wiec nadzorowi
rzagdowemu.

Ponadto, zgodnie z art. 25 Ustawy o Spotecznych Formach Rozwoju Mieszkalnictwa, w TBS Wroctaw
Sp.z 0.0. funkcjonuje Rada Nadzorcza. Cztonkowie Rady Nadzorczej stale monitorujg dziatania Spétki
we wszystkich istotnych obszarach i nie zgtosili w ostatnich latach zadnych nieprawidtowosci. Spétka
co kwartat sktada réwniez raporty do Banku Gospodarstwa Krajowego, ktéry takze stale monitoruje
istotne obszary dziatania Spétki i pozytywnie ocenia TBS Wroctaw Sp. z 0.0.

Na marginesie mozna réwniez wspomnie¢, ze TBS Wroctaw zajat w 2024 roku 1 miejsce w
ogdlnopolskim rankingu Towarzystw Budownictwa Spotecznego organizowanym przez Biznes
Magazyn Strefa Gospodarki.

Niezaleznie od powyiszego Rada Miasta Wroctawia podjeta uchwate nr X1/204/24
w sprawie planu kontroli Komisji Rewizyjnej na 2025 r.,, na mocy ktérej to Radni Miejscy
przeprowadzg kontrole Spdtki w zakresie: Analizy sytuacji finansowej, procesu ustalania opfat
eksploatacyjnych dla mieszkaricéw, struktury zatrudnienia, kosztéw zarzadu i administracji, spraw
zwigzanych z umowami sponsorskimi i przegladu spraw sagdowych zwigzanych z dziatalnoscig Spéfki.
Weryfikacja stanu technicznego budynkdw, skutecznosci w egzekwowaniu roszczen gwarancyjnych,
jakos¢ nadzoru inwestorskiego i technicznego. Potrzeby finansowe w zakresie napraw i remontéw
—w latach 2022 - 2024.

Ad.6

W latach 2021 - 2023 Spétka wydatkowata na koszty remontéw, modernizacji i konserwacji 20,1
min zt, co $rednio daje kwote blisko 7 min zt rocznie. Taki coroczny poziom wydatkéw zapewnia
utrzymanie budynkéw w nalezytym stanie technicznym i taki tez przynajmniej poziom wydatkéw
jest zabezpieczany w budzecie Spoétki na kolejne lata. '

W najblizszym czasie Spétka przedstawi Radzie Mieszkaricow plany remontowe na kolejny rok, jak
rowniez rozliczenie przeprowadzonych istotnych prac w roku ubiegtym. Ponadto, Spoétka
przeznaczyta kwote 400 tys. zt na zadania remontowe do zgtoszenia przez samych najemcéw (na
zasadach analogicznych do funduszu obywatelskiego).
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Ad.7

W zakresie wyboru i przyznawania mieszkan - w Spétce obowigzuje procedura wyboru najemcéw
dla zwalnianych lokali mieszkalnych, a wszystkie czynnosci formalne wykonuje specjalnie powotana
do tego Komisja Mieszkaniowa. Procedura ta okresla m.in. warunki ustawowe i kryteria dodatkowe
(z okreslong punktacja), przyjmowanie isktadanie wnioskéw, prace Komisji Mieszkaniowej,
publikacje wynikéw i tryb odwotawczy, podpisywanie umdw. S3 to szczegdtowo okreslone formalne
zasady wyboru przysztych najemcéw i nie ma mozliwosci aby lokatorzy mieszkari brali wtym
procesie udziat czy mieli wptyw na wybdér najemcow.

Ad.8 ,

Srednia stawka czynszu w mieszkaniach TBS Wroctaw wynosi obecnie 17,85 zt/m2 i stanowi 2,1%
wartosci odtworzenia 1 m2 lokalu mieszkalnego dla miasta Wroctawia (warto$é odtworzenia od
01.10.2024 wynosi 9.983 zt/m2). To oznacza, ze obowigzujace dzisiaj stawki czynszéw sa blisko
dwukrotnie nizsze niz dopuszcza to ,ustawa o TBS” (limit 4% wartosci odtworzenia) i s
skalkulowane na minimalnym mozliwym z przepisami poziomie, ktéry zapewnia pokrycie kosztéw
dziatania Spotki. TBS Wroctaw wyjasniat juz wielokrotnie (réwniez we wspomnianej powyzej
wiadomosci z dnia 08.07.2024) i wskazywat na réznice pomiedzy dziataniem Spotki w tzw. ,,systemie
TBS” a np. Spoétdzielniami Mieszkaniowymi. Podmioty te funkcjonujg w oparciu o rézne przepisy
prawa i zakres ich dziatania jest réwniez rézny. Natomiast po wytaczeniu ze $redniej wysokosci
stawek czynszéw Spoétki kosztu sptaty kredytdw w wysokosci ponad 7 zt/m2 w 2023 rok (ktére
w poréwnywanych przez Paristwa mieszkaniach wtasnosciowych dziatajgcych w Spétdzielniach czy
Wspdlnotach nie wystepuja) uzyskujemy optate czynszowa na poziomie ok. 10 zt/m2 co przy
$redniej wielko$ci mieszkania 47 m2 daje czynsz miesieczny w wysokosci ok. 470 zt. Majac réwniez
na uwadze, ze TBS Wroctaw realizuje stale wtasnymi sitami nowe inwestycje (co zgodnie z art. 27
Ustawy o Spotecznych Formach Rozwoju Mieszkalnictwa stanowi podstawowy przedmiot dziatania
TBS-6w w Polsce i to réwniez odrdznia te Spotki od pozostatych podmiotéw) to optaty czynszowe w
czesci eksploatacyjnej (w tym zarzadczej) w granicach do 500 zt za cate mieszkanie nalezy uznaé we
Wroctawiu za bardzo korzystne. Petny czynsz obejmujacy juz wszystkie sktadniki (17,85 zt/m2) dla
47m2 mieszkania to 839 zt co rowniez jest optatg na bardzo niskim poziomie we Wroctawiu.

Najbardziej obiektywnym miernikiem oceny oferty TBS Wroctaw jest liczba oséb zainteresowanych
wynajmem mieszkania od Spotki. Zaréwno w 2023 roku jak i po 9 miesigcach roku 2024, $rednia
liczba chetnych oséb na 1 ogtoszenie wyniosta 24 (2.504 osoby na 102 oferty najmu w 2023 roku i
1.078 0s6b na 44 oferty najmu po 9 miesigcach 2024 roku).

Ad.9

Stan techniczny budynkéw kontrolowany jest réwniez cyklicznie przez Bank Gospodarstwa
Krajowego. Ostatnia kontrola miata miejsce w 2023 roku. Bank nie wnosit w ostatnich latach zadnych
zastrzezen do stanu technicznego budynkéw TBS Wroctaw. Pracownicy dziatu technicznego Spétki,
inspektorzy nadzoru branzy budowlanej, sanitarnej czy elektrycznej stale monitorujg stan
techniczny budynkéw i podejmuja odpowiednie dziatania. Spétka zabezpiecza kazdego roku
odpowiednie srodki na potrzebne do przeprowadzenia remonty, modernizacje i konserwacje
poszczegdlnych osiedli mieszkaniowych. Potrzeby te sg réwniez analizowane ze szczegdlnym
uwzglednieniem zgtoszer samych mieszkaricéw. Sam proces dokonywania juz napraw (gtéwnie w
kontekscie czasu) jest zagadnieniem subiektywnym, niemniej Spdtka doktada wszelkich staran, aby
naprawy te przebiegaty sprawnie.
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Ad.10

Wszystkie wydatki ponoszone przez Spotke sa zgodne z celem dziatania okreslonym w art. 27 Ustawy
o Spotecznych Formach Rozwoju Mieszkalnictwa. W zakresie kosztow reklamy wypowiedziat sie Sad
przy zbadaniu prawidtowosci dokonania w 2022 roku podwyiki stawek czynszéw. Np. w
uzasadnieniu wyroku sygn. | C 556/22, cyt: ,Sqd wskazuje, Ze niezasadny uznac nalezafo
sformufowany w pozwie zarzut dotyczqcy promocji TBS. Sqd wskazuje, ze w stosunku do TBS nigdy
nie istniat zakaz reklamy czy promocji. Wrecz przeciwnie z art. 26 ust.2 ustawy s.f.r.m, zawartego juz
w pierwotnej wersji z 1995 r. mozna wprost wyinterpretowac zatozenie ustawodawcy, ze TBS
reklamowa¢ sie bedzie. Obecnie przepis ten wskazuje, ze ,,spoteczna inicjatywa mieszkaniowa” i
skrot ,SIM” (w pierwotnej wersji ustawy TBS) mogq by¢ uzywane w nazwie oraz do okreslenia
dziatalnosci lub reklamy wytgcznie w odniesieniu do spotecznej inicjatywy mieszkaniowej w
rozumieniu przepisow ustawy. Co wiecej w 2022 r. dodano przepis art. 27 ust.3, ktéry wprost reguluje
zasady promocji dziatalnosci SIM-TBS, niejako ograniczajgc jq w stosunku do stanu istniejgcego
poprzednio. Zatem nie mozina czyni¢ stronie pozwanej zarzutu, ze w ramach prowadzonej
dziatalnosci przeznaczata srodki na promocje swojej aktualnej oferty mieszkaniowej {(...)".

W prawomocnym za$ uzasadnieniu wyroku Sgdu Okregowego we Wroctawiu, sygn. Il Ca 227,24, Sad
jednoznacznie orzekt, ze cyt: ,Podwyzki czynszow nie sq wynikiem niegospodarnosci strony
pozwanej jak zdaje sie insynuowac petnomocnik powoddw a wynikiem analizy sytuacji gospodarczej
wzrostow kosztow utrzymania budynkéw oraz kredytéw, podobnie jak cen towardw i ustug
remontowo — budowlanych.” W tym samym uzasadnieniu Sad stwierdza, ze cyt: , dziatalnos¢ TBS
jako spétki prawa handlowego nalezy organizowac w taki sposob zeby nie przynosita ona strat.”

Reasumujgc powyzsze, TBS Wroctaw Sp. z 0.0. jest sp6tka prawa handlowego powotang zgodnie z
przepisami do budowy budynkéw mieszkalnych i ich eksploatacji na zasadach najmu. Warunki
najmu mieszkan s3 $cisle uregulowane w przepisach odpowiednich ustaw dot. budownictwa
spotecznego. Spodtka spetnia wszystkie te warunki iprzedstawia oferte najmu mieszkan we
Wroctawiu, na ktérg od 2 lat chetnych jest srednio 24 osoby na 1 mieszkanie.

Z wyrazami szacunku,

DYREKADR 1’1 (‘J RA
////«/A’q

/
ﬁ/drian Zawisza

Otrzymuja:
1. Adresat;
2. Woydziat Partycypacji Spotecznej Urzedu Miejskiego Wroctawia;
3. a/a.
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