UCHWALA Nr 3 /2025
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow Spolki
TBS Lokum sp. z 0.0. z siedzibg w Swinoujsciu
zdnia 2.9 5 2025 1.

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

Dzialajac na podstawie § 9 pkt 22 Aktu Zalozycielskiego Spotki w zw. z art. 28 ust. 1 1 ust. 2
pkt 2 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego, Zgromadzenie Wsp6lnikoéw uchwala, co nastepuje:

§1

1. Zgromadzenie Wspolnikéw przyjmuje ,,Zasady okreslajace wysokoSc¢ stawek czynszu za
najem Im” powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w zasobach mieszkaniowych
Towarzystwa  Budownictwa  Spolecznego  Lokum  spotka 2z  ograniczona
odpowiedzialnoscia”, stanowigce zalacznik nr 1 do niniejszej uchwaty.

2. Z dniem podjecia niniejszej uchwaly traci moc Uchwala nr 22/2024 z dnia 1.07.2024 r.
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw TBS Lokum sp. z 0.0.

§2

Uchwata zostala podjeta w glosowaniu jawnym i wchodzi w Zycie z dniem podjgcia.




Zalgeznik do Uchwaly nn&ZGZS
NZW TBS Lokum sp. z o.0.
zduia £2.23.2025 r.

Zasady okreslajace wysoko$¢ stawek czynszu

za najem 1 m* powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w zasobach mieszkaniowych
TBS Lokum sp. z o.0.

§1
Wstep i definicje

l. Niniejsze zasady okreélaja wysokoéé stawek czynszu za najem 1 m? powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego w mieszkaniowym zasobie TBS Lokum sp. z 0.0.
2. llekro¢ w niniejszym dokumencie jest mowa o:

1) TBS Lokum lub Spoélce —nalezy przez to rozumie¢ Towarzystwa Budownictwa
Spolecznego Lokum spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg
w Swinoujsciu;

2) Gminie — nalezy przez to rozumieé Gming Miasto Swinoujécie;

3) ustawie — nalezy przez to rozumie¢ ustawe z dnia 26 pazdziernika 1995 r.
o niektérych formach popierania budownictwa spolecznego;

4) ustawie o ochronie praw lokatoréw — nalezy przez to rozumie¢ ustawe z dnia
21 czerwea 2001 r. o ochronie praw lokatordw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego;

5) lokalu mieszkalnym — nalezy przez to rozumieé lokal stuzacy do zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych najemcéw i oséb prowadzacych z nimi wspdlne
gospodarstwo domowe;

6) Polityce mieszkaniowej Miasta - oznacza zbior przepisow prawa miejscowego,
w tym uchwal Rady Miasta Swinoujscie, dotyczacych gospodarowania
gminnym zasobem mieszkaniowym, a w szczegélnosci:

a) ,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Miasto Swinoujécie na lata 2025-2029™;

b) ,Zasady wynajmowania lokali wchodzgcych w sklad mieszkaniowego
zasobu Miasta Swinoujscie”,

c) ,Zasady i tryb udzielania ulg w splatach naleznosci pieni¢znych
o charakterze cywilno-prawnym przystugujacych Gminie”,

7) mieszkaniowym zasobie TBS Lokum - nalezy przez to rozumie¢ lokale
mieszkalne stanowiace wlasno$é Spotki;

8) powierzchnia uzytkowa lokalu — nalezy przez to rozumie¢ powierzchnig
uzytkowsg lokalu w rozumieniu ustawy o ochronie praw lokatorow;

9) wskazniku przeliczeniowym - nalezy przez to rozumie¢ wskaznik
przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkow
mieszkalnych w rozumieniu art. 2 pkt 12 ustawy o ochronie praw lokatorow,




10) Zasadach gospodarowania — nalezy rozumie¢ ,Zasady gospodarowania
Jokalami mieszkalnymi stanowiacymi mieszkaniowy zasob Towarzystwa
Budownictwa Spolecznego Lokum spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig™,

11)stawka bazowa- wspdlczynnik, wynikajgcy z podzielenia sumy kosztow
eksploatacji 1 remontéw oraz splaty kredytu zaciggnietego na budowg przez
lgczng powierzchnig uzytkowsg wszystkich  lokali, pozostajacych W
mieszkaniowym zasobie TBS Lokum, z wylaczeniem Jokali wybudowanych
przy wykorzystaniu finansowania Zwrotnego.

§2
Zasady ogélne

1. W mieszkaniowym zasobie TBS Lokum obowiazuja stawki czynszu najmu okreslone
wedlug niniejszych zasad, chyba ze przepis szczegblny stanowi inaczej.

7. W mieszkaniowym zasobie TBS Lokum w stosunku do:

1) uméw najmu obowigzujgcych na zasobie mieszkaniowym TBS Lokum przed dniem

1 lipca 2020 r. az do dnia ich rozwiazania i oproznienia,

2) lokali przeznaczonych do najmu socjalnego grupy B 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 P

Miasta oraz przepisach prawa powszechnie obowigzujgcego.

3. Dla lokali, o ktérych mowa w ust. 2 pkt 1 powyzej, ustalenie stawki czynszu najmu
przy zawarciu nowej umowy nastepuje wedtug zasad okre$lonych w  §4

7 zastrzezeniem § 3.

olityce mieszkaniowe;

§3

Szczegdlne zasady ustalenia stawki czynszu najmu

W szczegdlnie uzasadnionych przypadkach, uwzgledniajagc  zasady racjonalnego
gospodarowania mieszkaniowym zasobem TBS Lokum, 7Zarzad Spétki moze odstapi¢ od
ustalenia stawki czynszu najmu na zasadach okrelonych w § 4 i zastosowaé stawke
czynszu najmu obowiazujgcg W wysokosci okreslonej w Polityce mieszkaniowej Miasta

oraz przepisach prawa powszechnie obowigzujgcego.

§4

Zasady wyliczenia stawek czynszu najmu

1. Miesigczng stawkg czynszu najmu za | m? powierzchni uzytkowej lokalu

w mieszkaniowym zasobie TBS Lokum okresla sig:
1) dla lokali wybudowanych przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego, o ktorym

mowa w art. 15 a ustawy:

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




2) dla pozostatych lokali:

Stawka czynszu za 1 m? = stawka bazowa * czynnik podwyzszajacy lub
obnizajgcy warto$é uzytkows lokalu .

. Zestawienie czynnikéw podwyzszajgcych lub obnizajgcych wartodé uzytkows lokalu,
zawiera Zalgcznik do niniejszych zasad.

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

. W przypadku lokali, ktére zostang wynajgte po przeprowadzeniu robét budowlanych
przez przysztego najemce na warunkach okreslonych w Zasadach gospodarowania,
stawke czynszu najmu ustala si¢ biorgc pod uwage stan lokalu sprzed remontu.

§5

Zasady zmiany wysoko$ci stawek czynszu najmu

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

1) wprowadza si¢ z uwzglednieniem wskaznika przeliczeniowego obowigzujgcego za
okres od 1 kwietnia do 30 wrze$nia danego roku,

2) nastgpujg tylko w przypadku wzrostu wskaznika przeliczeniowego,

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

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

w terminach i na zasadach okreslonych w Polityce mieszkaniowej Miasta i przepisach

prawa powszechnie obowigzujacego.

. Dla lokali innych, niz wymienionych w ust. 1 i 2 powyzej, zmiany stawek czynszu

najmu wprowadza si¢ po zmianie stawki bazowej z uwzglednieniem okresu

wypowiedzenia.

. Na uzasadniony wniosek Zarzagdu Spoétki, Zgromadzenie Wspdlnikéw moze podjgé

decyzje o wstrzymaniu wzrostu w danym roku stawek czynszu najmu lub obnizyé

wysokos¢ tego wzrostu.

. Zmiany wysokodci stawek czynszu, o ktérych mowa w ust. 1-3, wprowadza sig

z zachowaniem obowigzujacych w danym przypadku zasad dotyczacych zmiany

czynszu, wynikajgcych z postanowien zawartych umowy najmu oraz przepiséw prawa

powszechnie obowigzujacego, w tym w szczegélnosci w zakresie okresu

wypowiedzenia.

§6

Okreslenie stawki bazowej

Zgromadzenie Wspdlnikow okresli corocznie na wniosek Zarzadu w terminie do dnia
30 kwietnia wysokosé stawki bazowej obowigzujgcej w danym roku.




§7
Postanowienia koncowe
7 dniem podjecia niniejsze] uchwaly traci moc Uchwata nr 22/2024 z dnia 01.07.2024 .

Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspélnikéw TBS Lokum sp. Z 0.0.

Zatacznik: Czynniki podwyzszajgce lub obnizajace warto$¢ uzytkows lokalu




Zalgeznik do ,, Zasad okre$lajacych wysokosé stawek czynszu za najem 1m? powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego w zasobach mieszkaniowych Towarzystwa Budownictwa Spolecznego Lokum spdtka z
ograniczong odpowiedzialno$cig”.

Czynniki podwyzszajgce lub obnizajgce warto$¢ uzytkows lokalu

g o Tt e | Wysoko

MEdans el . Wyszczegoimieale |8

| 1. | poloZenie budynku Yo
1a. | bezposrednio przy gléwnych ciggach komunikacyjnych: 2

wzdtuz ulic:, Grunwaldzkiej, Kollataja, Barlickiego, Matejki 14 i 15, Wojska Polskiego

w centrum miasta, poza gléwnymi ciggami komunikacyjnymi:

przy ul.: Placu Wolnosci i Placu Stowianskim , Konstytucji 3 Maja, Marynarzy ,Staszica, Kosciuszki,
1b. | Matejki 6 i 6a-¢, Batalionéw Chlopskich, Witosa, Rybaki, Niedziatkowskiego, Wyspiariskiego, Monle 3
Cassino 18-18a, 19, 22 a-d, 30-31 i 32, Pilsudskiego, Wybrzeze Wiadystawa IV, Armii Krajowej,
Paderewskiego, Hotdu Pruskiego, Bohateréw Wrzesnia 7, 10-11 i 75, Herberta, Monte Cassino 1

2. polozenie lokalu w budynku Y%
2a. | naparterze lub [ pigtrze 3
2b. | nalll pigtrze i wyzej w budynku bez windy K,
2¢c. w ktérym na klatce schodowej znajduje si¢ do 4 lokali lub w budynku jednolokalowym 2
3. wyposazenie budynku i lokalu w urzgdzenia techniczne i instalacje oraz ich stan %
3a. | ogrzewanie etazowe opalane paliwem stalym!), ogrzewanie akumulacyjne na paliwo stale lub 3

elektryczne
3b. | instalacja cieplej wody zasilana z sieci miejskiej lub gazowej kotlowni lokalnej :

4, ogbliny stan techniczny budynku? %

4a. | bardzo dobry budynek dobrze utrzymany, konserwowany, ktéry nie wykazuje zuzycia 15
budynek, ktéry nie wykazuje wigkszego zuzycia, z nieznacznymi

4b. | dobry uszkodzeniami wynikajgcymi z uzytkowania, szczegblnie mechanicznymi, 10
wymagajacy konserwacji
elementy budynku ze §rednimi ubytkami i uszkodzeniami, ktére nie zagrazajg P

dc. | zadowalajgcy bezpieczenistwu, celowy czesciowy remont”)

elementy budynku znacznie uszkodzone, z ubytkami; cechy i wlasciwosei
4d. | zly wbudowanych materialéw o obnizonej klasie; wymagany kompleksowy -10
remont®)

5 czynniki dodatkowe %

5a. | lokal z lazienka lub w.c. poza obrgbem lokalu® -5

Sh. | lokal z balkonem, tarasem lub loggig o powierzchni powyzej | m? 3
5e, lokal z piwnica lub pomieszczeniem gospodarczym poza lokalem 3
5d. docieplone $ciany zewngtrzne przylegajace do lokalu 3
Se. | powierzchnia pokoi wigksza niz 25 m” na osobg * 20

-5

5. | lokal z pomieszczeniami uzywanymi wspolnie®

) Dotyczy ogrzewania, ktore obejmuje wigkszg czgS¢ lokalu;
2 Ogolny stan techniczny budynku okresla sig w oparciu 0 dane zawarte w okresowych kontrolach obiektéw budowlanych
przeprowadzonych zgodnie z art. 62 ust. | pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. z 2021 r. poz.

2351 z p6Zn. zm.);

3 Przez cze$ciowy remont budynku rozumie sig remont obejmujacy mniej niz 50 % czgsei budynku, urzadzen i instalacji
sluzacych do wspéinego uzytku mieszkancow w budynkach stanowigcych wtasno$é Gminy lub mniej niz 50%
nieruchomosci wspélnej w budynkach wspolnot mieszkaniowych. Przez kompleksowy remont budynku rozumie sig
remont wigkszy niz remont czgsciowy;




4) | okal z lazienkg lub w.c. poza obrgbem lokalu — Jokal wyposazony w lazienkg lub w.c., do ktérych dostgp odbywa sig

poprzez pomieszczenia wspblIne lub przez klatkg schodowg;
3)  Zwyzka dotyczy powierzchni pokoi przekraczajgcej 25 m2/osobg;

lokal, w ktérym przynajmniej jedno pomieszczenie jest uzytkowane

6) [ okal z pomieszczeniami uzywanymi wspélnie —
wniajace do korzystania z tego

przez co najmniej dwéch najemedw posiadajacych odrgbne tytuly najmu upra
pomieszczenia.
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