REGULAMIN

zasad wnoszenia i rozliczen z tytulu wkladéw mieszkaniowych
I budowlanych oraz przenoszenia i ustanawiania odrebnej wlasnosci lokali

w Spoéldzielni Mieszkaniowej w Zaganiu

Rozdzial I. Podstawa prawna.

Podstawg prawng Regulaminu s3 :

1) ustawa z dnia 16.09.1982r. Prawo spotdzielcze,

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

3) ustawa z dnia 24.06.1994r. 0 wlasnosci lokali,

4) ustawa z dnia 23.04.1964r. Kodeks cywilny,

5) ustawa z dnia 21.08.1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami,

6) ustawa z dnia 30.11.1995r. o pomocy panstwa w sptacie niektorych kredytow
mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych oraz refundacji bankom
wyptaconych premii gwarancyjnych,

7) ustawa z dnia 10 pazdziernika 2002 r. o minimalnym wynagrodzeniu za prace,

8) Statut Spotdzielni Mieszkaniowej w Zaganiu.
Rozdzial I1. Ponoszenie kosztow budowy lokali.

1. Osoby, ktore oczekuja na ustanowienie na ich rzecz spdidzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego lub prawa odrgbnej wtasnosci lokalu, sg obowigzane
uczestniczy¢ w kosztach zadania inwestycyjnego przypadajacych na ich lokale przez
wnoszenie wktadow mieszkaniowych lub wktadow budowlanych zgodnie z zawartymi
umowami.

2. Wstepne ustalenie kosztow zadania inwestycyjnego przypadajacych na poszczeg6lne
lokale, do ktorych maja by¢ ustanowione prawa okre§lone w ust. 1, stanowi podstawe
okreslenia przez Spoéldzielni¢ w umowach o budowg lokalu zawieranych z osobami

ubiegajgcymi si¢ o ustanowienia prawa do lokalu, wstepnej wysokosci wymaganego



wkladu oraz wysokos$ci i termindw wnoszenia przez te osoby zaliczek na poczet
wymaganego wktadu.

3. W przypadku budowy lokali, do ktérych Spoldzielnia ustanawia spoétdzielcze
lokatorskie prawa do lokali mieszkalnych rozliczenie kosztéw budowy nastepuje
w terminie 6 miesiecy od dnia oddania budynku do uzytkowania.

4. W przypadku budowy lokali, do ktérych Spotdzielnia ustanawia odrgbng witasnos$¢
lokalu rozliczenie kosztow budowy nastepuje w terminie 3 miesi¢cy od dnia oddania
budynku do uzytkowania. Po wuptywie tego terminu roszczenie Spotdzielni

o uzupehienie wktadu budowlanego wygasa.

Rozdziat I11. Spéldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego z nowych
inwestycji.

1. Spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego powstaje z chwilg zawarcia
migdzy osobg ubiegajaca si¢ o ustanowienie tego prawa a Spotdzielniag umowy, o ktorej
mowa w § 57 ust. 1 Statutu. Umowa powinna by¢ zawarta pod rygorem niewaznos$ci
w formie pisemnej.

2. Z osobg ubiegajaca si¢ o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego Spoétdzielnia zawiera umowe o budowe lokalu zgodnie z § 58 Statutu
w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci.

3. Osoba, o ktorej mowa w ust. 2, wnosi wktad mieszkaniowy wedtug zasad okre§lonych
w Statucie i w umowie o budowe lokalu w wysokosci odpowiadajacej rdznicy migdzy
kosztem budowy przypadajacym na jej lokal a uzyskang przez Spoétdzielni¢ pomocg ze
srodkéw publicznych lub z innych $rodkéw uzyskanych na sfinansowanie kosztéw
budowy lokalu. Jezeli cze$¢ wkladu mieszkaniowego zostala sfinansowana
z zaciggnigtego przez Spoéldzielni¢ kredytu na sfinansowanie kosztow budowy danego
lokalu, osoba, o ktorej mowa w ust.2, jest obowigzana uczestniczy¢ w splacie tego
kredytu wraz z odsetkami w cze$ci przypadajacej na jej lokal.

4. Wstepne ustalenie kosztow zadania inwestycyjnego przypadajacych na poszczegodlne
lokale, do ktérych maja by¢ ustanowione spotdzielcze lokatorskie prawa do lokali,
stanowi podstawe okreslenia przez Spotdzielni¢ w umowach o budowe lokalu
zawieranych z osobami ubiegajacymi si¢ o ustanowienia prawa do lokalu, wstepnej
wysokosci wymaganego wktadu mieszkaniowego oraz wysokosci 1 termindéw

wnoszenia przez te osoby zaliczek na poczet wymaganego wktadu.



Rozliczenie kosztow budowy nastgpuje w terminie 6 miesiecy od dnia oddania budynku
do uzytkowania.

Po zakonczeniu budowy Spoétdzielnia z osoba, o ktérej mowa w ust. 2 zawiera umowe
o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego w formie
pisemnej pod rygorem niewaznosci.

Umowa o budowe lokalu ulega rozwigzaniu w wyniku jej wypowiedzenia przez osobg
ubiegajaca si¢ o ustanowienie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego lub Spotdzielni¢ na warunkach okreslonych w § 58 ust. 3 i 4 Statutu.
Jezeli umowa o budowe lokalu zostata rozwigzana przed ustanowieniem spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego osoba, z ktorg Spotdzielnia zawiera nowa
umowe o budowe tego lokalu, obowigzana jest wnies¢ wktad mieszkaniowy albo jego
czes¢ w wysokosci wyptaconej osobie uprawnionej z tytulu rozwigzania poprzedniej
umowy oraz zobowigzuje si¢ do pokrywania pozostalej czeSci kosztow zadania
inwestycyjnego w wysokosci przypadajacej na jej lokal.

W przypadku $mierci osoby, o ktorej mowa w ust. 2, w okresie oczekiwania na
zawarcie umowy o ustanowienie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego osobom bliskim, ktore miaty wspolnie z tg osobg zamieszka¢ w lokalu,
przyshuguja roszczenia 0 zawarcie umowy zgodnie z postanowieniami umowy

o budowe lokalu.

10. Do zachowania roszczen, o ktérych mowa w ust. 9, konieczne jest ztozenie w terminie

11.

12.

jednego roku pisemnego zapewnienia o0 gotowosci zawarcia umowy o ustanowienie
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego. W przypadku zgloszenia
si¢ kilku uprawnionych, rozstrzyga sad w postgpowaniu nieprocesowym. Po
bezskutecznym uplywie wyznaczonego przez Spotdzielni¢ terminu wystgpienia do
sadu, wyboru dokonuje Spoétdzielnia. Jezeli o roszczeniu rozstrzygal sad, osoby, ktore
pozostawaly w sporze, niezwtocznie zawiadamiajg o tym Spoétdzielnig.

Osoba bliska, o ktorej mowa w ust. 9, staje si¢ strong umowy o budowe lokalu wigzacej
osobg, o ktorej mowa w ust. 2.

Jezeli na skutek niewniesienia przez osobe ubiegajaca si¢ o ustanowienie prawa do
lokalu w terminie wymaganych wptat na poczet wkiadu Spotdzielnia zaciagneta kredyt,
osoba ta ponosi pelne ryzyko ekonomiczne zwigzane z obstuga zadtuzenia Spotdzielni

z tytulu niewnoszenia przez nig wplat na poczet wkiadu.



Rozdzial 1V. Odrebna wlasnos¢ lokalu z nowych inwestycji.

. Z osobg ubiegajaca si¢ o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu Spotdzielnia zawiera
umowe o budowe lokalu zgodnie z § 43 Statutu. Umowa ta, zawarta w formie
pisemnej pod rygorem niewaznosci, powinna zobowigzywac strony do zawarcia, po
wybudowaniu lokalu, umowy o ustanowienie odrgbnej wilasnosci w formie aktu
notarialnego.

. Osoba ubiegajaca si¢ o ustanowienie odrebnej wiasnosci wnosi wkiad budowlany
wedhug zasad okreslonych w Statucie 1 w umowie, o ktérej] mowa w ust. 1,
w wysoko$ci odpowiadajacej calosci kosztow budowy przypadajacych na jej lokal.
Jezeli cze$¢ wkladu budowlanego zostata sfinansowana z zaciggnigtego przez
Spotdzielni¢ kredytu na sfinansowanie kosztow budowy danego lokalu, osoba ta jest
obowigzana do splaty tego kredytu wraz z odsetkami w czgéci przypadajacej na jej
lokal.

. Z chwilg zawarcia umowy, o ktorej mowa w ust.1, powstaje ekspektatywa wlasnosci.
Ekspektatywa wlasno$ci jest zbywalna, wraz z wkladem budowlanym albo jego
wniesiong cze$cig, przechodzi na spadkobiercéw 1 podlega egzekucji. Nabycie
ekspektatywy wlasnosci obejmuje rowniez wniesiony wkitad budowlany albo jego
cze$¢. Umowa zbycia ekspektatywy wlasnosci powinna by¢ zawarta w formie aktu
notarialnego.

. Umowa o budowe lokalu ulega rozwigzaniu w wyniku jej wypowiedzenia przez osobg
ubiegajaca si¢ o ustanowienie odrgbnej wilasnosci lub Spoéidzielnie na warunkach
okreslonych w § 46 ust. 1 i 2 Statutu.

. Jezeli umowa o budowe lokalu zostata rozwigzana przed ustanowieniem odrgbnej
wiasnosci lokalu osoba, z ktéra Spotdzielnia zawiera nowa umowe o budowg tego
lokalu, obowigzana jest wnie§¢ wklad budowlany albo jego czgs¢ w wysokos$ci
wyplacone] osobie uprawnionej z tytulu rozwigzania poprzedniej umowy oraz
zobowigzuje si¢ do pokrywania pozostatej czesci kosztow zadania inwestycyjnego
w wysokosci przypadajacej na jej lokal

. Rozliczenie kosztow budowy nastgpuje w terminie 3 miesiecy od dnia oddania
budynku do uzytkowania. Po wuptywie tego terminu roszczenie Spoéidzielni
o uzupetnienie wktadu budowlanego wygasa.

. Spoéldzielnia ustanawia na rzecz osoby, o ktérej mowa w ust. 1, albo nabywcy

ekspektatywy wilasno$ci odrgbng wiasno$¢ lokalu w terminie 2 miesiecy po jego

4



wybudowaniu, a jezeli na podstawie odrgbnych przepisow jest wymagane pozwolenie
na uzytkowanie - w terminie 2 miesi¢cy od uzyskania takiego pozwolenia. Na zadanie
czlonka Spoétdzielnia ustanawia takie prawo w chwili, gdy ze wzgledu na stan
realizacji inwestycji mozliwe jest przestrzenne oznaczenie lokalu.

8. Ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu moze nastgpi¢ na rzecz matzonkow albo 0s6b
wskazanych przez osobe, o ktorej mowa w ust. 1, ktore wspolnie z nig ubiegajg si¢
0 ustanowienie takiego prawa.

9. Jezeli na skutek niewniesienia przez osob¢ ubiegajaca si¢ o ustanowienie prawa do
lokalu w terminie wymaganych wptat na poczet wkiadu Spoldzielnia zaciagneta
kredyt, osoba ta ponosi pelne ryzyko ekonomiczne zwigzane z obstuga zadluzenia

Spotdzielni z tytutu niewnoszenia przez nig wplat na poczet wktadu.

Rozdzial V. Rozliczenie w razie wygasniecia spoldzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu.

1. W wypadku wygasnigcia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
Spoétdzielnia wyptaca osobie uprawnionej warto$¢ rynkowa tego lokalu. Przystugujaca
osobie uprawnionej warto§¢ rynkowa nie moze by¢ wyzsza od kwoty, jaka
Spotdzielnia uzyska od osoby obejmujacej lokal w wyniku przetargu
przeprowadzonego przez Spotdzielni¢ zgodnie z § 64 ust. 10 Statutu.

2. Z warto$ci rynkowej lokalu potraca si¢ przypadajaca na dany lokal cze¢$¢ zobowigzan
Spotdzielni zwigzanych z budows, o ktorych mowa w § 58 ust. 1 pkt a) Statutu, w tym
w szczegolnosci niewniesiony wklad mieszkaniowy. Jezeli Spoétdzielnia skorzystata
z pomocy uzyskanej ze $rodkow publicznych lub z innych $rodkéw, potraca sig
réwniez nominalng kwote¢ umorzenia kredytu lub dotacji, w cze$ci przypadajacej na ten
lokal oraz kwoty zaleglych optat, o ktérych mowa w § 20 ust.1, a takze koszty
okreslenia warto$ci rynkowej lokalu.

3. Potracenie innych wierzytelno$ci Spotdzielni z wartosci rynkowej lokalu, o ktorej
mowa w ust. 1 nastepuje poprzez o§wiadczenie dokonane na podstawie art. 498 k.c.
i art. 499 k.c. W rozliczeniu nalezy wymieni¢ wszystkie potrgcane wierzytelnosci
Spoétdzielni.

4. Warunkiem wyplaty jest oproznienie lokalu.

5. W przypadku, gdy spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu wygasto przed wejsciem

w zycie ustawy z dnia 14.06.2007r. o =zmianie ustawy o spotdzielniach



mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw tj. przed 31.07.2007r.,
do rozliczenia wktadu mieszkaniowego stosuje si¢ przepisy obowigzujgce przed tg data
(wyrok Trybunatlu Konstytucyjnego z dnia 19.06.2018r. sygn. akt SK 34/14).

. W przypadku wygasnigcia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego, gdy ten lokal nie podlega zbyciu w drodze przetargu, o ktorym mowa
w ust. 1, Spotdzielnia zwraca osobie uprawnionej wniesiony wktad mieszkaniowy albo
jego wniesiong cze$¢, zwaloryzowane wedlug wartosci rynkowej lokalu. W rozliczeniu
tym nie uwzgle¢dnia si¢ dtugu obcigzajacego czlonka Spotdzielni z tytutu przypadajace;j
na niego czesci zaciggnigtego przez Spotdzielni¢ kredytu na sfinansowanie kosztow
budowy danego lokalu wraz z odsetkami, o ktorym mowa w Rozdziale Il ust. 3
Regulaminu.

. W przypadku, o ktorym mowa w ust. 6, warunkiem zwrotu warto$ci wktadu
mieszkaniowego albo jego czesci jest:

1) wniesienie wktadu mieszkaniowego przez cztonka Spoétdzielni i zawarcie umowy
o ustanowienie spéldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, do
ktérego wygasto prawo przystugujace innej osobie;

2) oproznienie lokalu, chyba ze czlonek Spoétdzielni zawierajacy umowe
o ustanowienie spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, do
ktérego wygasto prawo przystugujace innej osobie, wyrazi pisemng zgod¢ na
dokonanie wyplaty pomimo nieopréznienia lokalu.

. W przypadku, o ktorym mowa w ust. 7 pkt 1, z wkiadu mieszkaniowego potraca si¢
kwoty zalegtych optat, o ktérych mowa w § 20 ust. 1 Statutu, a takze koszty okreslenia
wartosci rynkowej lokalu.

Cztonek Spotdzielni zawierajagcy umowe o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego, do ktorego wygasto prawo przystugujace innej osobie,
wnosi wktad mieszkaniowy w wysokosci, o ktorej mowa w ust. 6, oraz zobowigzuje si¢
do splaty dlugu obcigzajacego te osobge z tytulu przypadajacej na nig czesci
zaciggnigtego przez Spoldzielni¢ kredytu na sfinansowanie kosztow budowy danego

lokalu wraz z odsetkami.



Rozdzial VI. Wyplata wartoSci spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu

1.

2.

3.

4.

w przypadku jego wygasniecia.

W  wypadku wygasnigcia spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
spoldzielnia wyplaca osobie uprawnionej warto$¢ rynkowa lokalu. Przystugujaca
osobie uprawnionej warto$¢ rynkowa, ustalona w sposéb przewidziany w ust. 2, nie
moze by¢ wyzsza od kwoty, jaka spoéldzielnia uzyska od osoby obejmujacej lokal
w wyniku  przetargu  przeprowadzonego przez  Spoéidzielnig,  zgodnie
z postanowieniami Statutu.

Z warto$ci rynkowej lokalu potraca si¢ niewniesiong przez osobeg, ktorej
przystugiwalo spoldzielcze wiasno$ciowe prawo do lokalu, cze$¢ wkiadu
budowlanego, a w wypadku gdy nie zostal sptacony kredyt zaciggnigty przez
Spoétdzielnie na sfinansowanie kosztow budowy danego lokalu - potraca si¢ kwote
niesptaconego kredytu wraz z odsetkami.

Potracenie innych wierzytelnosci  Spotdzielni z  warto$ci  spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu, o ktérej mowa w ust. 1 nastepuje poprzez
o$wiadczenie dokonane na podstawie art. 498 k.c. 1 art. 499 k.c. W rozliczeniu nalezy
wymieni¢ wszystkie potracane wierzytelnosci Spotdzielni.

Warunkiem wyptaty wartosci spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu jest

oproznienie lokalu.

Rozdzial VII. Przeniesienie wlasnosci lokalu, do ktorego czlonkowi przystuguje

1.

spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego.

Na pisemne zadanie czlonka, ktéremu przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu mieszkalnego, spotdzielnia jest obowigzana zawrze¢ z tym cztonkiem umowe
przeniesienia wlasnosci lokalu po dokonaniu przez niego:

1) splaty przypadajacej na ten lokal czeSci zobowigzan spdtdzielni zwigzanych
z budowa, o ktorych mowa w § 58 ust. 1 pkt a) Statutu, w tym w szczegdlnosci
odpowiedniej czesSci zadluzenia kredytowego spoldzielni wraz z odsetkami
z zastrzezeniem pkt 2,

2) sptaty nominalnej kwoty umorzenia kredytu lub dotacji w czgséci przypadajacej na
jego lokal, o ile Spoétdzielnia skorzystata z pomocy podlegajacej odprowadzeniu

do budzetu panstwa uzyskanej ze srodkdw publicznych lub z innych §rodkow,



3) sptlaty zadtuzenia z tytutu optat, o ktérych mowa w § 20 ust. 1 Statutu.

2. Spotdzielnia mieszkaniowa zawiera umowe, o ktorej mowa w ust. 1, w terminie
6 miesiecy od dnia ztozenia wniosku przez osobe uprawniong, chyba ze nieruchomos¢
posiada nieuregulowany stan prawny w rozumieniu art. 113 ust. 6 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami lub Spotdzielni nie przystuguje
prawo witasnosci lub uzytkowania wieczystego gruntu, na ktérym wybudowata sama
budynek lub wybudowali go jej poprzednicy prawni.

3. W stosunku do mieszkan obcigzonych odsetkami wykupionymi przez budzet panstwa
na podstawie ustawy z 30.11.1995r. o pomocy panstwa w splacie niektorych kredytow
mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych oraz refundacji bankom
wyplaconych premii gwarancyjnych, przeniesienie wilasnosci dokonuje si¢ na
warunkach finansowych okreslonych w tej ustawie.

4. Wynagrodzenie notariusza za ogot czynnoSci notarialnych dokonanych przy
zawieraniu umowy, o ktérej mowa w ust. 1, oraz koszty sadowe w postepowaniu
wieczystoksiegowym obcigzaja cztonka spotdzielni, na rzecz ktorego Spotdzielnia
dokonuje przeniesienia wiasnosci lokalu.

5. Wynagrodzenie notariusza za o0g6l czynnosci notarialnych dokonanych przy
zawieraniu umowy, o ktérej mowa w ust. 1, wynosi 1/4 minimalnego wynagrodzenia
za praceg, o ktorym mowa w ustawie z dnia 10 pazdziernika 2002 r. o minimalnym

wynagrodzeniu za prace.

Rozdzial VIII1. Przeniesienie wlasnosci lokalu, do ktorego czlonkowi przystuguje

spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, uzytkowego lub garazu.

1. Na pisemne zadanie czlonka lub osoby niebedacej cztonkiem Spoéldzielni, ktorym
przystuguje spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, Spétdzielnia jest obowigzana
zawrze¢ umowg¢ przeniesienia wlasnosci lokalu po dokonaniu przez niego:

1) sptaty przypadajacych na ten lokal czeSci zobowigzan spotdzielni zwigzanych
z budowa, w tym w szczegolnosci odpowiedniej czesci zadluzenia kredytowego
spotdzielni wraz z odsetkami;

2) splaty zadtuzenia z tytutu optat, o ktorych mowa w § 20 Statutu.

2. Spoéldzielnia mieszkaniowa zawiera umowe, o ktérej mowa w ust. 1, w terminie
6 miesigcy od dnia ztozenia wniosku przez osobg uprawniong, chyba ze nieruchomos¢

posiada nieuregulowany stan prawny w rozumieniu art. 113 ust. 6 ustawy z dnia 21
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sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami lub spétdzielni nie przystuguje prawo
wiasnos$ci lub uzytkowania wieczystego gruntu, na ktorym wybudowata budynek lub
wybudowali go jej poprzednicy prawni

3. Wynagrodzenie notariusza za ogot czynnosci notarialnych dokonanych przy
zawieraniu umowy, o ktorej mowa w ust. 1, oraz koszty sagdowe w postgpowaniu
wieczystoksiegowym obcigzajg osobe, na rzecz ktorej spoétdzielnia dokonuje
przeniesienia wlasnos$ci lokalu.

4. Wynagrodzenie notariusza za ogét czynnoSci notarialnych dokonanych przy
zawieraniu umowy, o ktorej mowa w ust. 1, wynosi 1/4 minimalnego wynagrodzenia
za prace, o ktorym mowa w ustawie z dnia 10 pazdziernika 2002 r. o minimalnym

wynagrodzeniu za prace.
Rozdzial | X. Postanowienia koncowe

1. W sprawach nieuregulowanych w niniejszym Regulaminie zastosowanie maja
postanowienia Statutu oraz przepisy wiasciwych ustaw.

2. Niniejszy Regulamin zostal zatwierdzony przez Rad¢ Nadzorcza Uchwatla
nr 93/2021 z dnia 17.12.2021r. i obowigzuje od dnia 01.01.2022r.

3. Z dniem wejScia w zycie niniejszego Regulaminu traci moc Regulamin zatwierdzony

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