UCHWALA Nr 5/2021
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikéw Spolki
TBS Lokum sp. z 0.0. z siedziba w Swinouj$ciu
z dnia 22 kwietnia 2021 r.

w sprawie przyjecia ,Zasad okreslajacych wysoko§é stawek czynszu za najem 1 m?
powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w zasobach mieszkaniowych Towarzystwa
Budownictwa Spolecznego Lokum spéltka z ograniczong odpowiedzialno$cig”

Dzialajgc na podstawie § 9 pkt 22 Aktu Zatozycielskiego Spotki w zw. z art. 28 ust. 11 ust. 2
pkt 2 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (tj. Dz. U. z 2019 r. poz. 2195, z 2021 r. poz. 11), Zgromadzenie
Wspdlnikéw postanawia, co nastepuje:

§1
Ustala sie stawke czynszu za najem 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego
w zasobach mieszkaniowych TBS Lokum sp. z 0.0. w sposéb okre$lony w ,,Zasadach
okreslajacych wysokos$é stawek czynszu za najem 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego w zasobach mieszkaniowych Towarzystwa Budownictwa Spolecznego Lokum
spotka z ograniczong odpowiedzialno$cig”, stanowiacych zatgcznik do niniejszej uchwaty.

§2

Uchwata zostata podjeta w glosowaniu jawnym i wchodzi w zycie z dniem podje¢cia.

Zinz. Janusz Zmurkig







TBS LOKUM
SWINOUJISCIE

Zatacznik do Uchwaty nr 5/2021
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow
TBS Lokum sp. z 0.0.

z dnia 22 kwietnia 2021 r.

Z.asady okreslajace wysokosc¢ stawek |
czynszu za najem 1 m* powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego
w zasobach mieszkaniowych
Towarzystwa Budownictwa
Spolecznego Lokum spolka
z ograniczong odpowiedzialnoS$cig



§1
Wstep i definicje

1. Niniejsze zasady okreslaja wysoko$¢ stawek czynszu za najem 1 m? powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego w mieszkaniowym zasobie TBS Lokum Sp. Z 0.0.
2. Ilekro¢ w niniejszym dokumencie jest mowa o:

1)

2)

3)

4)

3)

6)

7)

8)

9)

TBS Lokum lub Spélce —nalezy przez to rozumieé Towarzystwa Budownictwa

Spotecznego Lokum spétka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba

w Swinoujéciu;

Gminie — nalezy przez to rozumie¢ Gmine Miasto Swinoujécie;

ustawie — nalezy przez to rozumie¢ ustawe z dnia 26 pazdziernika 1995 r.

o niektorych formach popierania budownictwa spotecznego:

ustawie o ochronie praw lokatoréw — nalezy przez to rozumieé ustawe z dnia

21 czerwea 2001 1. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy

i 0 zmianie Kodeksu cywilnego;

lokalu mieszkalnym — nalezy przez to rozumieé lokal shizacy do zaspokojenia

potrzeb mieszkaniowych najemcéw i oséb prowadzacych z nimi wspdlne

gospodarstwo domowe;

Polityce mieszkaniowej Miasta - oznacza zbidr przepiséw prawa miejscowego,

w tym uchwal Rady Miasta Swinoujscie, dotyczacych gospodarowania

gminnym zasobem mieszkaniowym, a w szczegdlnodci:

a) ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Miasto Swinoujscie na lata 2020-2024”;

b) ,Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Miasta Swinoujécie”,

¢) ,Zasady i tryb udzielania ulg w splatach naleznosci pienieznych
o charakterze cywilno-prawnym przyshugujacych Gminie”,

mieszkaniowym zasobie TBS Lokum — nalezy przez to rozumieé lokale

mieszkalne stanowigce whasnosé Spotki;

powierzchnia uzytkowa lokalu — nalezy przez to powierzchnie uzytkowa

lokalu w rozumieniu ustawy o ochronie praw lokatordw;

wskazniku przeliczeniowym — nalezy przez to rozumieé wskaznik

przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m* powierzchni uzytkowej budynkéw

mieszkalnych w rozumieniu art. 2 pkt 12 ustawy o ochronie praw lokatoréw,

10) Zasadach gospodarowania — nalezy rozumie¢ ,Zasady gospodarowania

lokalami mieszkalnymi stanowigcymi mieszkaniowy zaséb Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego Lokum spélka z ograniczong odpowiedzialnoscia”,

11) stawka bazowa - wspolezynnik, wynikajgcy z podzielenia sumy kosztéw

eksploatacji i remontéw oraz splaty kredytu zaciggnietego na budowe przez
tgczng  powierzchnig uzytkowa wszystkich lokali, pozostajgcych w
mieszkaniowym zasobie TBS Lokum, z wylgczeniem lokali wybudowanych
przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego.
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§2
Zasady ogdlne

W mieszkaniowym zasobie TBS Lokum obowigzujg stawki czynszu najmu okreslone

wedhig niniejszych zasad, chyba ze przepis szczeg6lny stanowi inaczej.

W mieszkaniowym zasobie TBS Lokum w stosunku do:

1) uméw najmu obowiazujacych na zasobie mieszkaniowym TBS Lokum przed dniem
1 lipca 2020 1. az do dnia ich rozwigzania i opréznienia,

2) lokali przeznaczonych do najmu socjalnego grupy B i C w rozumieniu Polityki
mieszkaniowej Miasta, a stanowigcych mieszkaniowy zas6b TBS Lokum,

3) lokali z najmem socjalnym grupy A w rozumieniu Polityki mieszkaniowej Miasta
do czasu ich opréznienia,

obowigzujg stawki czynszu najmu w wysokosci okreslonej w Polityce mieszkaniowej

Miasta oraz przepisach prawa powszechnie obowigzujacego.

Dla lokali, o ktérych mowa w ust. 2 pkt 11 3 powyzej, ustalenie stawki czynszu najmu

przy zawarciu nowej umowy nastgpuje wedhug zasad okreslonych w ust. 1.

§3

Szezegolne zasady ustalenia stawki czynszu najmu

szczegdlnie uzasadnionych —przypadkach, uwzgledniajac zasady racjonalnego

gospodarowania mieszkaniowym zasobem TBS Lokum, Zarzad Spéiki moze odstapi¢ od
ustalenia stawki czynszu najmu na zasadach okrelonych w § 1 ust. 3 i zastosowac stawke
czynszu najmu obowigzujaca w wysokosci okreslonej w Polityce mieszkaniowej Miasta oraz
przepisach prawa powszechnie obowigzujacego.

1.

§4
Zasady wyliczenia stawek czynszu najmu

Miesigezng stawke czynszu najmu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu
w mieszkaniowym zasobie TBS Lokum okresla sig:
1) dla lokali wybudowanych przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego, o ktérym

mowa w art. 15 a ustawy:

Stawka czynszu za 1 m?= wskaznik przeliczeniowy * 5% : 12 miesigcy.

2) dla pozostatych lokali:

Stawka czynszu za 1 m? = stawka bazowa * czynnik podwyzszajacy lub
obnizajacy warto§¢ uzytkowa lokalu.
Zestawienie czynnikéw podwyzszajgeych lub obnizajgcych warto$é uzytkows lokalu,
zawiera Zalacznik do niniejszych zasad.



. Dla lokali, o ktéry mowa w ust. 1 pkt 1, z zastrzezeniem przepisow ustawy, czynsz
najmu, zgodnie z art. 28 ust. 2 pkt 2 ustawy, nie moze przekroczy¢ 5% wartodci
odtworzeniowej lokalu.

. W przypadku lokali, ktére zostang wynajete po przeprowadzeniu rob6t budowlanych
przez przysziego najemce na warunkach okreslonych w Zasadach gospodarowania,
stawke czynszu najmu ustala si¢ biorge pod uwage stan lokalu sprzed remontu.

§5
Zasady zmiany wysokosci stawek czynszu najmu

. Dla lokali, o ktérych mowa w § 4 ust. 1 pkt 1, zmiany stawek CZyNszu najmu:

1) wprowadza si¢ od dnia 1 kwietnia danego roku, z uwzglednieniem wskaznika
przeliczeniowego obowigzujacego za okres od 1 kwietnia do 30 wrzesnia danego
roku,

2) nastepuja tylko w przypadku wzrostu wskaznika przeliczeniowego,

3) dopuszezalne sg w innych przypadkach, wskazanych w ustawie.

. Dla lokali, o ktérych mowa w § 2 ust. 2, zmiany stawek czynszu najmu nastepuja

w terminach i na zasadach okre§lonych w Polityce mieszkaniowej Miasta i przepisach

prawa powszechnie obowigzujacego.

. Dla lokali innych, niz wymienionych w ust. 11 2 powyzej, zmiany stawek czynszu

najmu wprowadza si¢ od dnia 1 maja danego roku.

. Na uzasadniony wniosek Zarzadu Spotki, Zgromadzenie Wspolnikow moze podjaé

decyzje o wstrzymaniu wzrostu w danym roku stawek czynszu najmu lub obnizy¢

wysokosé tego wzrostu.

. Zmiany wysokoéci stawek czynszu, o ktérych mowa w ust. 1-3, wprowadza sie

z zachowaniem obowigzujgcych w danym przypadku zasad dotyczgcych zmiany

czynszu, wynikajacych z postanowien zawartych umowy najmu oraz przepisdw prawa

powszechnie obowigzujacego, w tym W szczegélnosei w zakresie okresu

wypowiedzenia. 0

§6
Okreslenie stawki bazowej

Stawka bazowa obowigzujgca w 2021 r. wynosi: 12,00 zl.
. Zgromadzenie Wspélnikéw okresli corocznie na wniosek Zarzadu w terminie do dnia

30 kwietnia wysokoé¢ stawki bazowej obowigzujacej w danym roku.

§7
Postanowienia koncowe

. Uchyla si¢ Uchwate nr 17/2020 Zwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikéw Spotki TBS
Lokum sp. z 0.0. z siedzibg w Swinoujéciu z dnia 22 czerwea 2020 1. w sprawie ustalenia
stawki czynszu za najem 1m? lokalu mieszkalnego.




2. Dla lokali, o ktérych mowa w § 4 ust. 1 pkt 1, z zachowaniem okresu wypowiedzenia,
zmiane wysokosci stawki czynszu w 2021 r. wprowadza si¢ w dniu wejscia w zycie
Uchwaty nr 5/2021 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow TBS Lokum sp. z 0.0.
z siedziba w Swinoujéciu z dnia 22 kwietnia 2021 r. w sprawie ustalenia stawek czynszu
za najem 1m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w zasobach
mieszkaniowych TBS Lokum z uwzglednieniem wskaznika przeliczeniowego,
wynikajacego z Obwieszczenia Wojewody Zachodniopomorskiego z dnia 21 wrzesnia
2020 1., Dz. Urz. Woj. Zachpom. z dn. 23 wrzesnia 2020 r., poz. 4134,







Zalgceznik do ,,Zasad okre§lajacych wysokosé stawek ezynszu za najem 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego w zasobach mieszkaniowych Towarzystwa Budownictwa Spolecznego Lokum spélka z
ograniczong odpowiedzialnoscig™.

Czynniki podwyiszajace lub obnizajgce warto$¢ uzytkows lokalu

Wysokos¢
Lp. Wyszezegolnienie znizek i
zwyzek
1 2 3
1. potozenie budynku %
bezposérednio przy gléwnych ciagach komunikacyjnych:
przy Placu Wolnoécei iPlacu Stowianskim oraz wzdhuz ulic:
la. | Konstytucji 3 Maja, Marynarzy, Grunwaldzkiej, Pilsudskiego, 5
Armii Krajowej, KoHataja, Barlickiego, Matejki , Monte Cassino
1
w centrum miasta, poza gtéwnymi ciggami komunikacyjnymi:
przy ul.: Staszica, Kosciuszki, Batalionow Chlopskich, Witosa,
1b. | Rybaki, Niedziatkowskiego, Wyspianiskiego, Monte Cassino 18- 3
18a, 22a-d, 30-31 i32, Paderewskiego, Holdu Pruskiego,
Herberta
2. pofozenie lokalu w budynku %
2a. na parterze 1
2b. | nal pigtrze 3
2c¢. | nalll pietrze i wyzej w budynku bez windy -2
w ktérym na klatce schodowej znajduje sie¢ do 4 lokali lub w
2d. : 2
budynku jednolokalowym
2e. | wcalodci w oficynie -3 a
wyposazenie  budynku ilokalu wurzadzenia techniczne
3. il : : %
i instalacje oraz ich stanl)
3a. instalacja domofonowa 1
| 3b. | Monitoring 1
3c. ogrzewanie etazowe opalane paliwem statym?) -3
3d. | ogrzewanie akumulacyjne na paliwo state lub elekiryczne -8
instalacja cieptej wody zasilana z sieci miejskiej lub gazowej
3e. . . 3
kottowni lokalnej
instalacja  kanalizacyjna  przylgczona  do zbiornika
3f. -5
bezodplywowego
3g. | znacznie pogorszony stan instalacji zimnej wody ¥ =5
znacznie pogorszony stan instalacji cieplej wody zasilanej z sieci
3h. PP . . "3) -5
miejskiej lub gazowej kottowni lokalnej




3 stan instalacji elektrycznej, ktéry nie zapewnia 3 kW poboru mocy 5
~ | wlokalu
3 stan instalacji gazowej, ktéry nie zapewnia dostawy gazu - 10
' wymaganej dla wlasciwego dziatania urzadzen gazowych w lokalu
3k znacznie pogorszony stan instalacji i urzadzefi zapewniajacych 20
" | ogrzewanie lokalu ¥
3l. | zmiana sposobu ogrzewania wykonana na koszt najemcy™ -20
4. | ogblny stan techniczny budynku® %
bardzo budynek dobrze utrzymany, konserwowany, ktéry
4a, . . o 20
dobry nie wykazuje zuzycia
budynek, ktéry nie wykazuje wiekszego zuzycia, z
nieznacznymi  uszkodzeniami nikajgcymi  z
4b. | dobry Y] i wyntkajgeymi - 10
uzytkowania, szczegblnie mechanicznymi,
wymagajgcy konserwacji
. | elementy budynku ze §rednimi ubytkami i
zadowalaj L " " ; ,
4c. c uszkodzeniami, ktére nie zagrazajg bezpieczenstwu, -10
acy celowy czedciowy remont®
elementy budynku znacznie uszkodzone, z ubytkami;
4d. | zly cechy i wihasciwoéci wbudowanych materiatéw o -20
obnizonej klasie; wymagany kompleksowy remont®)

5 czynniki dodatkowe %
Sa. | lokal z fazienkg lub w.c. poza obrebem lokalu?” =5
5b. | lokal bez tazienki -10
5c. lokal z balkonem, tarasem lub loggia o powierzchni powyzej | m? 3
5d. | lokal z piwnicg lub pomieszczeniem gospodarczym poza lokalem® 3
Se. | docieplone Sciany zewnetrzne przylegajace do lokalu 5
S5f. | powierzchnia pokoi wigksza niz 25 m? na osobe,” 20
Se. | lokal z pomieszczeniami uzywanymi wspélnie!? -5
5g. | potozenie lokalu w budynku uzytecznosci publicznej -10

Y Znizki z uwagi na stan urzadzen technicznych i instalacji stosuje sie, jezeli ich znacznic
pogorszony stan utrzymuje w czasie ustalenia stawek czynszu na kolejny okres, o ile

obowiazek ich utrzymania lub wymiany nie lezy po stronie najemcy.

Y Dotyczy ogrzewania, ktore obejmuje wigksza czes¢ lokalu,

?) Przez znacznie pogorszony stan:

- instalacji zimnej wody - rozumie si¢ trwajacy nieprzerwanie co najmniej 2 tygodnie stan
techniczny tej instalacji powodujacy niewlasciwe dzialanie urzadzen dostarczajacych
ciepla wodg lub wyplyw zimnej wody mniejszy o wiecej niz 30 % od wyplywu

normatywnego w okresie popotudniowego poboru wody, tj. w godz. 15.00-17.00,




- instalacji cieptej wody - rozumie si¢ trwajacy nieprzerwanie co najmniej 2 tygodnie stan
techniczny tej instalacji powodujgcy temperaturg cieplej wody nizsza o 59 C od
normatywnej lub osiggniecie temperatury normatywnej nastgpuje po wyptywie wigkszym
niz 6 litrow cieptej wody,

- instalacji iurzadzefi zapewniajacych ogrzewanie lokalu rozumie - si¢ trwajacy
nieprzerwanie co najmniej 2 tygodnie stan techniczny tej instalacji powodujacy
niedogrzanie pomieszczef, tzn. jezeli temperatura w pomieszczeniu jest nizsza o 3°Cod
wymaganej pomimo utrzymania najwyzszych parametrow grzewczych instalacji i/lub
urzadzen grzewczych.

9 Znizka przystuguje do czasu wyczerpania nakladéw poniesionych przez najemcg na
wykonang za zgoda wynajmujgcego zmiang sposobu ogrzewania z ogrzewania opalanego
paliwem statym na ogrzewanie gazowe lub c.o. sieciowe.

5) Ogolny stan techniczny budynku okresla si¢ w oparciu o dane zawarte w okresowych
kontrolach obiektéw budowlanych przeprowadzonych zgodnie z art. 62 ust. 1 pkt 2 ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. z 2019 r., poz. 1186 ze zm.).

6) Przez czesciowy remont budynku rozumie si¢ remont obejmujacy mniej niz 50 % czgsci
budynku, urzadzen i instalacji sluzacych do wspdlnego uzytku mieszkancéw w budynkach
stanowiacych wlasno$¢ Gminy lub mniej niz 50% nieruchomosei wsp6lnej w budynkach
wspdlnot mieszkaniowych. Przez kompleksowy remont budynku rozumie si¢ remont
wiekszy niz remont czgsciowy.

" 1okal z tazienkg lub w.c. poza obrgbem lokalu - lokal wyposazony w tazienke lub w.c., do
ktérych dostep odbywa sie poprzez pomieszczenia wspdlne lub przez klatkg schodowa.

9 Nie dotyczy lokali ogrzewanych wylgcznie paliwem statym, do ktérych przynalezy jedno
pomieszczenie gospodarcze.

9 Zwyzka dotyczy powierzchni pokoi przekraczajacej 25 m? na osobe.

19 Tokal z pomieszczeniami uzywanymi wspélnie - lokal, wktérym przynajmniej jedno
pomieszczenie jest uzytkowane przez co najmniej dwéch najemeédw posiadajacych odrgbne
tytuly najmu uprawniajgce do korzystania z tego pomieszczenia.







