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REGULAMIN 

 

zasad wnoszenia i rozliczeń z tytułu wkładów mieszkaniowych  

i budowlanych oraz przenoszenia i ustanawiania odrębnej własności lokali  

w Spółdzielni Mieszkaniowej w Żaganiu 

 

 

Rozdział I. Podstawa prawna. 

Podstawą prawną Regulaminu są : 

 

1) ustawa z dnia 16.09.1982r. Prawo spółdzielcze, 

2) ustawa z dnia 15.12.2000r. o spółdzielniach mieszkaniowych, 

3) ustawa z dnia 24.06.1994r. o własności lokali, 

4) ustawa z dnia 23.04.1964r. Kodeks cywilny, 

5) ustawa z dnia 21.08.1997r. o gospodarce nieruchomościami, 

6) ustawa z dnia 30.11.1995r. o pomocy państwa w spłacie niektórych kredytów 

mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych oraz refundacji bankom 

wypłaconych premii gwarancyjnych, 

7) ustawa z dnia 10 października 2002 r. o minimalnym wynagrodzeniu za pracę, 

8) Statut Spółdzielni Mieszkaniowej w Żaganiu. 

Rozdział II. Ponoszenie kosztów budowy lokali. 

1. Osoby, które oczekują na ustanowienie na ich rzecz spółdzielczego lokatorskiego 

prawa do lokalu mieszkalnego lub prawa odrębnej własności lokalu, są obowiązane 

uczestniczyć w kosztach zadania inwestycyjnego przypadających na ich lokale przez 

wnoszenie wkładów mieszkaniowych lub wkładów budowlanych zgodnie z zawartymi 

umowami. 

2. Wstępne ustalenie kosztów zadania inwestycyjnego przypadających na poszczególne 

lokale, do których mają być ustanowione prawa określone w ust. 1, stanowi podstawę 

określenia przez Spółdzielnię w umowach o budowę lokalu zawieranych z osobami 

ubiegającymi się o ustanowienia prawa do lokalu, wstępnej wysokości wymaganego 
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wkładu oraz wysokości i terminów wnoszenia przez te osoby zaliczek na poczet 

wymaganego wkładu. 

3. W przypadku budowy lokali, do których Spółdzielnia ustanawia spółdzielcze 

lokatorskie prawa do lokali mieszkalnych rozliczenie kosztów budowy następuje  

w terminie 6 miesięcy od dnia oddania budynku do użytkowania. 

4. W przypadku budowy lokali, do których Spółdzielnia ustanawia odrębną własność 

lokalu rozliczenie kosztów budowy następuje w terminie 3 miesięcy od dnia oddania 

budynku do użytkowania. Po upływie tego terminu roszczenie Spółdzielni  

o uzupełnienie wkładu budowlanego wygasa. 

Rozdział III.  Spółdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego z nowych     

inwestycji. 

1. Spółdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego powstaje z chwilą zawarcia 

między osobą ubiegającą się o ustanowienie tego prawa a Spółdzielnią umowy, o której 

mowa w § 57 ust. 1 Statutu. Umowa powinna być zawarta pod rygorem nieważności  

w formie pisemnej. 

2. Z osobą ubiegającą się o ustanowienie spółdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu 

mieszkalnego Spółdzielnia zawiera umowę o budowę lokalu zgodnie z § 58 Statutu  

w formie pisemnej pod rygorem nieważności. 

3. Osoba, o której mowa w ust. 2, wnosi wkład mieszkaniowy według zasad określonych 

w Statucie i w umowie o budowę lokalu w wysokości odpowiadającej różnicy między 

kosztem budowy przypadającym na jej lokal a uzyskaną przez Spółdzielnię pomocą ze 

środków publicznych lub z innych środków uzyskanych na sfinansowanie kosztów 

budowy lokalu. Jeżeli część wkładu mieszkaniowego została sfinansowana  

z zaciągniętego przez Spółdzielnię kredytu na sfinansowanie kosztów budowy danego 

lokalu, osoba, o której mowa w ust.2, jest obowiązana uczestniczyć w spłacie tego 

kredytu wraz z odsetkami w części przypadającej na jej lokal. 

4. Wstępne ustalenie kosztów zadania inwestycyjnego przypadających na poszczególne 

lokale, do których mają być ustanowione spółdzielcze lokatorskie prawa do lokali, 

stanowi podstawę określenia przez Spółdzielnię w umowach o budowę lokalu 

zawieranych z osobami ubiegającymi się o ustanowienia prawa do lokalu, wstępnej 

wysokości wymaganego wkładu mieszkaniowego oraz wysokości i terminów 

wnoszenia przez te osoby zaliczek na poczet wymaganego wkładu. 
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5. Rozliczenie kosztów budowy następuje w terminie 6 miesięcy od dnia oddania budynku 

do użytkowania. 

6. Po zakończeniu budowy Spółdzielnia z osobą, o której mowa w ust. 2 zawiera umowę  

o ustanowienie spółdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego w formie 

pisemnej pod rygorem nieważności. 

7. Umowa o budowę lokalu ulega rozwiązaniu w wyniku jej wypowiedzenia przez osobę 

ubiegającą się o ustanowienie spółdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu 

mieszkalnego lub Spółdzielnię na warunkach określonych w § 58 ust. 3 i 4 Statutu. 

8. Jeżeli umowa o budowę lokalu została rozwiązana przed ustanowieniem spółdzielczego 

lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego osoba, z którą Spółdzielnia zawiera nową 

umowę o budowę tego lokalu, obowiązana jest wnieść wkład mieszkaniowy albo jego 

część w wysokości wypłaconej osobie uprawnionej z tytułu rozwiązania poprzedniej 

umowy oraz zobowiązuje się do pokrywania pozostałej części kosztów zadania 

inwestycyjnego w wysokości przypadającej na jej lokal. 

9. W przypadku śmierci osoby, o której mowa w ust. 2, w okresie oczekiwania na 

zawarcie umowy o ustanowienie spółdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu 

mieszkalnego osobom bliskim, które miały wspólnie z tą osobą zamieszkać w lokalu, 

przysługują roszczenia o zawarcie umowy zgodnie z postanowieniami umowy  

o budowę lokalu. 

10. Do zachowania roszczeń, o których mowa w ust. 9, konieczne jest złożenie w terminie 

jednego roku pisemnego zapewnienia o gotowości zawarcia umowy o ustanowienie 

spółdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego. W przypadku zgłoszenia 

się kilku uprawnionych, rozstrzyga sąd w postępowaniu nieprocesowym. Po 

bezskutecznym upływie wyznaczonego przez Spółdzielnię terminu wystąpienia do 

sądu, wyboru dokonuje Spółdzielnia. Jeżeli o roszczeniu rozstrzygał sąd, osoby, które 

pozostawały w sporze, niezwłocznie zawiadamiają o tym Spółdzielnię.   

11. Osoba bliska, o której mowa w ust. 9, staje się stroną umowy o budowę lokalu wiążącej 

osobę, o której mowa w ust. 2. 

12. Jeżeli na skutek niewniesienia przez osobę ubiegającą się o ustanowienie prawa do 

lokalu w terminie wymaganych wpłat na poczet wkładu Spółdzielnia zaciągnęła kredyt, 

osoba ta ponosi pełne ryzyko ekonomiczne związane z obsługą zadłużenia Spółdzielni  

z tytułu niewnoszenia przez nią wpłat na poczet wkładu. 
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Rozdział IV. Odrębna własność lokalu z nowych inwestycji. 

1. Z osobą ubiegającą się o ustanowienie odrębnej własności lokalu Spółdzielnia zawiera 

umowę o budowę lokalu zgodnie z § 43 Statutu. Umowa ta, zawarta w formie 

pisemnej pod rygorem nieważności, powinna zobowiązywać strony do zawarcia, po 

wybudowaniu lokalu, umowy o ustanowienie odrębnej własności w formie aktu 

notarialnego. 

2. Osoba ubiegająca się o ustanowienie odrębnej własności wnosi wkład budowlany 

według zasad określonych w Statucie i w umowie, o której mowa w ust. 1,  

w wysokości odpowiadającej całości kosztów budowy przypadających na jej lokal. 

Jeżeli część wkładu budowlanego została sfinansowana z zaciągniętego przez 

Spółdzielnię kredytu na sfinansowanie kosztów budowy danego lokalu, osoba ta jest 

obowiązana do spłaty tego kredytu wraz z odsetkami w części przypadającej na jej 

lokal. 

3. Z chwilą zawarcia umowy, o której mowa w ust.1, powstaje ekspektatywa własności. 

Ekspektatywa własności jest zbywalna, wraz z wkładem budowlanym albo jego 

wniesioną częścią, przechodzi na spadkobierców i podlega egzekucji. Nabycie 

ekspektatywy własności obejmuje również wniesiony wkład budowlany albo jego 

część. Umowa zbycia ekspektatywy własności powinna być zawarta w formie aktu 

notarialnego. 

4. Umowa o budowę lokalu ulega rozwiązaniu w wyniku jej wypowiedzenia przez osobę 

ubiegającą się o ustanowienie odrębnej własności lub Spółdzielnię na warunkach 

określonych w § 46 ust. 1 i 2 Statutu. 

5. Jeżeli umowa o budowę lokalu została rozwiązana przed ustanowieniem odrębnej 

własności lokalu osoba, z którą Spółdzielnia zawiera nową umowę o budowę tego 

lokalu, obowiązana jest wnieść wkład budowlany albo jego część w wysokości 

wypłaconej osobie uprawnionej z tytułu rozwiązania poprzedniej umowy oraz 

zobowiązuje się do pokrywania pozostałej części kosztów zadania inwestycyjnego  

w wysokości przypadającej na jej lokal 

6. Rozliczenie kosztów budowy następuje w terminie 3 miesięcy od dnia oddania 

budynku do użytkowania. Po upływie tego terminu roszczenie Spółdzielni  

o uzupełnienie wkładu budowlanego wygasa. 

7. Spółdzielnia ustanawia na rzecz osoby, o której mowa w ust. 1, albo nabywcy 

ekspektatywy własności odrębną własność lokalu w terminie 2 miesięcy po jego 
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wybudowaniu, a jeżeli na podstawie odrębnych przepisów jest wymagane pozwolenie 

na użytkowanie - w terminie 2 miesięcy od uzyskania takiego pozwolenia. Na żądanie 

członka Spółdzielnia ustanawia takie prawo w chwili, gdy ze względu na stan 

realizacji inwestycji możliwe jest przestrzenne oznaczenie lokalu. 

8. Ustanowienie odrębnej własności lokalu może nastąpić na rzecz małżonków albo osób 

wskazanych przez osobę, o której mowa w ust. 1, które wspólnie z nią ubiegają się  

o ustanowienie takiego prawa. 

9. Jeżeli na skutek niewniesienia przez osobę ubiegającą się o ustanowienie prawa do 

lokalu w terminie wymaganych wpłat na poczet wkładu Spółdzielnia zaciągnęła 

kredyt, osoba ta ponosi pełne ryzyko ekonomiczne związane z obsługą zadłużenia 

Spółdzielni z tytułu niewnoszenia przez nią wpłat na poczet wkładu. 

Rozdział V. Rozliczenie w razie wygaśnięcia spółdzielczego lokatorskiego prawa  

do lokalu. 

1. W wypadku wygaśnięcia spółdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego 

Spółdzielnia wypłaca osobie uprawnionej wartość rynkową tego lokalu. Przysługująca 

osobie uprawnionej wartość rynkowa nie może być wyższa od kwoty, jaką 

Spółdzielnia uzyska od osoby obejmującej lokal w wyniku przetargu 

przeprowadzonego przez Spółdzielnię zgodnie z § 64 ust. 10 Statutu. 

2. Z wartości rynkowej lokalu potrąca się przypadającą na dany lokal część zobowiązań 

Spółdzielni związanych z budową, o których mowa w § 58 ust. 1 pkt a) Statutu, w tym 

w szczególności niewniesiony wkład mieszkaniowy. Jeżeli Spółdzielnia skorzystała  

z pomocy uzyskanej ze środków publicznych lub z innych środków, potrąca się 

również nominalną kwotę umorzenia kredytu lub dotacji, w części przypadającej na ten 

lokal oraz kwoty zaległych opłat, o których mowa w § 20 ust.1, a także koszty 

określenia wartości rynkowej lokalu. 

3. Potrącenie innych wierzytelności Spółdzielni z wartości rynkowej lokalu, o której 

mowa w ust. 1 następuje poprzez oświadczenie dokonane na podstawie art. 498 k.c.  

i art. 499 k.c. W rozliczeniu należy wymienić wszystkie potrącane wierzytelności 

Spółdzielni. 

4. Warunkiem wypłaty jest opróżnienie lokalu.  

5. W przypadku, gdy spółdzielcze lokatorskie prawo do lokalu wygasło przed wejściem  

w życie ustawy z dnia 14.06.2007r. o zmianie ustawy o spółdzielniach 
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mieszkaniowych oraz o zmianie niektórych innych ustaw tj. przed 31.07.2007r.,  

do rozliczenia wkładu mieszkaniowego stosuje się przepisy obowiązujące przed tą datą 

(wyrok Trybunału Konstytucyjnego z dnia 19.06.2018r. sygn. akt SK 34/14). 

6. W przypadku wygaśnięcia spółdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu 

mieszkalnego, gdy ten lokal nie podlega zbyciu w drodze przetargu, o którym mowa  

w ust. 1, Spółdzielnia zwraca osobie uprawnionej wniesiony wkład mieszkaniowy albo 

jego wniesioną część, zwaloryzowane według wartości rynkowej lokalu. W rozliczeniu 

tym nie uwzględnia się długu obciążającego członka Spółdzielni z tytułu przypadającej 

na niego części zaciągniętego przez Spółdzielnię kredytu na sfinansowanie kosztów 

budowy danego lokalu wraz z odsetkami, o którym mowa w Rozdziale III ust. 3 

Regulaminu. 

7. W przypadku, o którym mowa w ust. 6, warunkiem zwrotu wartości wkładu 

mieszkaniowego albo jego części jest: 

1) wniesienie wkładu mieszkaniowego przez członka Spółdzielni i zawarcie umowy  

o ustanowienie spółdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, do 

którego wygasło prawo przysługujące innej osobie; 

2) opróżnienie lokalu, chyba że członek Spółdzielni zawierający umowę  

o ustanowienie spółdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, do 

którego wygasło prawo przysługujące innej osobie, wyrazi pisemną zgodę na 

dokonanie wypłaty pomimo nieopróżnienia lokalu. 

8. W przypadku, o którym mowa w ust. 7 pkt 1, z wkładu mieszkaniowego potrąca się 

kwoty zaległych opłat, o których mowa w § 20 ust. 1 Statutu, a także koszty określenia 

wartości rynkowej lokalu. 

9. Członek Spółdzielni zawierający umowę o ustanowienie spółdzielczego lokatorskiego 

prawa do lokalu mieszkalnego, do którego wygasło prawo przysługujące innej osobie, 

wnosi wkład mieszkaniowy w wysokości, o której mowa w ust. 6, oraz zobowiązuje się 

do spłaty długu obciążającego tę osobę z tytułu przypadającej na nią części 

zaciągniętego przez Spółdzielnię kredytu na sfinansowanie kosztów budowy danego 

lokalu wraz z odsetkami. 
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Rozdział VI.  Wypłata wartości spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu  

w przypadku jego wygaśnięcia. 

1. W wypadku wygaśnięcia spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu 

spółdzielnia wypłaca osobie uprawnionej wartość rynkową lokalu. Przysługująca 

osobie uprawnionej wartość rynkowa, ustalona w sposób przewidziany w ust. 2, nie 

może być wyższa od kwoty, jaką spółdzielnia uzyska od osoby obejmującej lokal  

w wyniku przetargu przeprowadzonego przez Spółdzielnię, zgodnie  

z postanowieniami Statutu. 

2. Z wartości rynkowej lokalu potrąca się niewniesioną przez osobę, której 

przysługiwało spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu, część wkładu 

budowlanego, a w wypadku gdy nie został spłacony kredyt zaciągnięty przez 

Spółdzielnię na sfinansowanie kosztów budowy danego lokalu - potrąca się kwotę 

niespłaconego kredytu wraz z odsetkami. 

3. Potrącenie innych wierzytelności Spółdzielni z wartości spółdzielczego 

własnościowego prawa do lokalu, o której mowa w ust. 1 następuje poprzez 

oświadczenie dokonane na podstawie art. 498 k.c. i art. 499 k.c. W rozliczeniu należy 

wymienić wszystkie potrącane wierzytelności Spółdzielni. 

4. Warunkiem wypłaty wartości spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu jest 

opróżnienie lokalu. 

Rozdział VII. Przeniesienie własności lokalu, do którego członkowi przysługuje 

spółdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego. 

1. Na pisemne żądanie członka, któremu przysługuje spółdzielcze lokatorskie prawo do 

lokalu mieszkalnego, spółdzielnia jest obowiązana zawrzeć z tym członkiem umowę 

przeniesienia własności lokalu po dokonaniu przez niego: 

1) spłaty przypadającej na ten lokal części zobowiązań spółdzielni związanych  

z budową, o których mowa w § 58 ust. 1 pkt a) Statutu, w tym w szczególności 

odpowiedniej części zadłużenia kredytowego spółdzielni wraz z odsetkami  

z zastrzeżeniem pkt 2, 

2) spłaty nominalnej kwoty umorzenia kredytu lub dotacji w części przypadającej na 

jego lokal, o ile Spółdzielnia skorzystała z pomocy podlegającej odprowadzeniu 

do budżetu państwa uzyskanej ze środków publicznych lub z innych środków, 
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3)  spłaty zadłużenia z tytułu opłat, o których mowa w § 20 ust. 1 Statutu. 

2. Spółdzielnia mieszkaniowa zawiera umowę, o której mowa w ust. 1, w terminie  

6 miesięcy od dnia złożenia wniosku przez osobę uprawnioną, chyba że nieruchomość 

posiada nieuregulowany stan prawny w rozumieniu art. 113 ust. 6 ustawy z dnia  

21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami lub Spółdzielni nie przysługuje 

prawo własności lub użytkowania wieczystego gruntu, na którym wybudowała sama 

budynek lub wybudowali go jej poprzednicy prawni. 

3.  W stosunku do mieszkań obciążonych odsetkami wykupionymi przez budżet państwa 

na podstawie ustawy z 30.11.1995r. o pomocy państwa w spłacie niektórych kredytów 

mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych oraz refundacji bankom 

wypłaconych premii gwarancyjnych, przeniesienie własności dokonuje się na 

warunkach finansowych określonych w tej ustawie.  

4. Wynagrodzenie notariusza za ogół czynności notarialnych dokonanych przy 

zawieraniu umowy, o której mowa w ust. 1, oraz koszty sądowe w postępowaniu 

wieczystoksięgowym obciążają członka spółdzielni, na rzecz którego Spółdzielnia 

dokonuje przeniesienia własności lokalu. 

5. Wynagrodzenie notariusza za ogół czynności notarialnych dokonanych przy 

zawieraniu umowy, o której mowa w ust. 1, wynosi 1/4 minimalnego wynagrodzenia 

za pracę, o którym mowa w ustawie z dnia 10 października 2002 r. o minimalnym 

wynagrodzeniu za pracę. 

Rozdział VIII. Przeniesienie własności lokalu, do którego członkowi przysługuje 

spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu, użytkowego lub garażu. 

1. Na pisemne żądanie członka lub osoby niebędącej członkiem Spółdzielni, którym 

przysługuje spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu, Spółdzielnia jest obowiązana 

zawrzeć umowę przeniesienia własności lokalu po dokonaniu przez niego: 

1) spłaty przypadających na ten lokal części zobowiązań spółdzielni związanych  

z budową, w tym w szczególności odpowiedniej części zadłużenia kredytowego 

spółdzielni wraz z odsetkami; 

2) spłaty zadłużenia z tytułu opłat, o których mowa w § 20 Statutu. 

2. Spółdzielnia mieszkaniowa zawiera umowę, o której mowa w ust. 1, w terminie  

6 miesięcy od dnia złożenia wniosku przez osobę uprawnioną, chyba że nieruchomość 

posiada nieuregulowany stan prawny w rozumieniu art. 113 ust. 6 ustawy z dnia 21 

https://sip.lex.pl/#/document/16798871?unitId=art(113)ust(6)&cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/16992095?cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/16798871?unitId=art(113)ust(6)&cm=DOCUMENT
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sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami lub spółdzielni nie przysługuje prawo 

własności lub użytkowania wieczystego gruntu, na którym wybudowała budynek lub 

wybudowali go jej poprzednicy prawni 

3. Wynagrodzenie notariusza za ogół czynności notarialnych dokonanych przy 

zawieraniu umowy, o której mowa w ust. 1, oraz koszty sądowe w postępowaniu 

wieczystoksięgowym obciążają osobę, na rzecz której spółdzielnia dokonuje 

przeniesienia własności lokalu. 

4. Wynagrodzenie notariusza za ogół czynności notarialnych dokonanych przy 

zawieraniu umowy, o której mowa w ust. 1, wynosi 1/4 minimalnego wynagrodzenia 

za pracę, o którym mowa w ustawie z dnia 10 października 2002 r. o minimalnym 

wynagrodzeniu za pracę. 

Rozdział IX. Postanowienia końcowe 

 

1. W sprawach nieuregulowanych w niniejszym Regulaminie zastosowanie mają 

postanowienia Statutu oraz przepisy właściwych ustaw. 

2. Niniejszy Regulamin został zatwierdzony przez Radę Nadzorczą Uchwałą  

nr 93/2021 z dnia 17.12.2021r. i obowiązuje od dnia 01.01.2022r. 

3. Z dniem wejścia w życie niniejszego Regulaminu traci moc Regulamin zatwierdzony 

Uchwałą Rady Nadzorczej nr 90/2008 z dnia 26.11.2008r.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://sip.lex.pl/#/document/16992095?cm=DOCUMENT

