A. PRZEPISY PRAWNE

Ustawa z 16.09.1982r. Prawo spotdzielcze (tekst jednolity Dz.U. Nr 54 poz. 288 z 1995r. zmiana Dz.U.
nr 4 poz. 27 z 2001r. Dz.U. Nr 240 poz. 2058 z 2002r.),

Ustawa z dnia 15.12.2000r. o spoétdzielniach mieszkaniowych,

Ustawa z dnia 19.12.2002r. o zmianie ustawy z 15.12.2000r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz.U.
Nr 240 poz.2058),

Ustawa z dnia 04.06.1994r. o wlasnosci lokali (tekst jednolity Dz.U. Nr 80 poz. 903 z 2000r.)

Ustawa z 21.08.1997r. o gospodarce nieruchomo$ciami (tekst jednolity Dz.U. Nr 46 poz. 543 z 2000r.)
Przepisy okreslajace finansowania spotdzielczego budownictwa mieszkaniowego wydane w latach
1957 do 1989 — wg zatacznika,

Ustawa z 30.11.1995r. o pomocy panstwa w splacie niektorych kredytow mieszkaniowych (Dz.U. Nr 5
poz.32 i ostatnia zmiana Dz.U. Nr 240 poz. 2058 z 2002r. ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych)

Regulamin niniejszy nie dotyczy budownictwa mieszkaniowego finansowanego z Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego.
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B. USTALENIA SZCZEGOLOWE.
SPOLDZIELCZE LOKATORSKIE PRAWO DO LOKALU Z NOWYCH INWESTYCJL

Spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu moze wystapi¢ po zawarciu uméw do 24.04.2001r.
z cztonkiem spotdzielni stosownie do postanowien art. 10 ust. 11 2 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych od chwili kiedy wystapia przepisy o kredytowaniu i umorzeniu czgsci kredytu lub
innej pomocy bezzwrotnej finansujacej czgs$¢ kosztow budowy lokali na zasadach spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokali mieszkalnych.
Z czlonkiem ubiegajacym si¢ o spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego spotdzielnia
zwiera umowe o budowe lokalu.
Tre$¢ umowy okreslaja migdzy innymi warunki gromadzenia wptaty kwot zaliczkowych na wktad
mieszkaniowy oraz przewidywane koszty budowy i ich rozliczenie obciazajace czlonka i zrodia ze
srodkow publicznych.
Wktad mieszkaniowy stanowi kwote r6znicy migdzy kosztem budowy przypadajacym na dany lokal
a uzyskang przez spotdzielni¢ pomoca ze srodkow publicznych (umorzeniem czgsci kredytu) lub innych
bezzwrotnych srodkow.
Po zakonczeniu budowy lokalu spotdzielnia zawiera z cztonkiem umoweg o ustanowienie spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu.
Przez okres budowy cztonkowie wptacaja zaliczki na wktad mieszkaniowy.
Rozliczenie kosztow budowy lokali jest dokonywane w dwoch etapach:

e wstgpne — w chwili zasiedlenia na podstawie przyblizonych kosztow budowy,

e  ostateczne — po catkowitym zakonczeniu budowy budynku i infrastruktury technicznej na

podstawie pelnych kosztow rzeczywistych wynikajacych z ewidencji ksiggowe;.

W przypadku ustania cztonkostwa w okresie oczekiwania na zawarcie umowy o ustanowienie
spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego i braku uprawnionych oséb do zawarcia
umowy o kontynuowanie uméw o budowe lokalu spotdzielnia zwraca uprawnionej osobie wniesiony
wktad mieszkaniowy lub jego czg$¢ zwaloryzowana biorac pod uwage wartos¢ rynkowa ustalong przez
rzeczoznawcg (art. 11 ust. 2 z ustawy o SM) i kwoty wniesionych zaliczek w stosunku do
przewidywanych kosztow budowy. Sposoéb waloryzacji okre§la umowa o budowe lokali. Kwota
waloryzacji wktadu z ww tytulu obciaza koszty budowy danego lokalu.
Wyptata wktadu bytemu cztonkowi nastapi po uregulowaniu wymaganej wysokosci wktadu przez
nastgpnego czlonka.
Kwoty wyptacanych wktadow okreslonych w ust. 7 wnosi nastgpny cztonek z ktorym zawarta zostata
umowa o budowe lokalu.
W przypadku sfinansowania w czgsci budowy lokalu kredytem podlega on splacie tacznie z odsetkami
wg zasad okre$lonych w umowie o kredyt.
Whiesione kwoty zaliczkowe i splaty kredytow stanowia wktad mieszkaniowy.
Umorzony kredyt Iub inna pomoc publiczna sfinansowania kosztow budowy zwigksza fundusz
zasobowy spotdzielni.
Wartosc¢ lokali stanowi majatek spotdzielni (zasoby mieszkaniowe).
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SPOLDZIELCZE LOKATORSKIE PRAWO DO LOKALU Z RUCHU LUDNOSCI.

Spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego wygasa z chwila ustania cztonkostwa.

W przypadku gdy przyshuguje ono matzonkom, wygasnigcie prawa nastgpuje z chwila ustania
cztonkostwa obojga matzonkow.

W przypadku wygasniecia lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego po dniu 23.04.2001r.
spoldzielnia zwraca osobie uprawnionej wniesiony wktad mieszkaniowy albo jego wniesiong czg§¢
waloryzowanego wg procentu wniesionego wktadu do pierwotnych kosztow budowy, w stosunku do
wartosci rynkowej lokalu na dzien wygasnigcia prawa. W rozliczeniu tym nie uwzglednia si¢ dtugu
obciazajacego czlonka z tytutu przypadajacej na niego czgsci zaciagnigtego przez spotdzielnig kredytu
na sfinansowanie kosztow budowy danego lokalu wraz z odsetkami. Roszczenie o wyptatg wktadu albo
jego czescei staje si¢ wymagane z chwila oproznienia lokalu. Przyshugujacy osobie uprawnionej wktad
mieszkaniowy ustalony w w/w sposob nie moze by¢ wyzszy od kwoty jaka spétdzielnia jest w stanie
uzyskac od cztonka obejmujacego dany lokal w trybie przetargu przeprowadzonego przez spotdzielnig.
Z przystugujacej kwoty wktadu mieszkaniowego spoldzielnia moze pokry¢ wszelkie naleznosci
bezsporne przystugujace od cztonka na dzien opréznienia lokalu.

Spotdzielnia zwierajaca z innym cztonkiem po 24.04.2001r. umowg ustanowienia spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu okresla kwot¢ wymaganego wktadu w wysokosci wktadu wyptacanego
osobie uprawnionej zgodnie z pkt. 2. ponadto cztonek zobowiazuje si¢ do sptaty dtugu obciazajacego
bytego czlonka z tytutu przypadajacej na nig czgéci zaciagnigtego przez spotdzielnig kredytu na
sfinansowanie kosztow budowy danego lokalu wraz z odsetkami.

Jezeli miedzy data wygasnigcia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego a data
ustanowienia nowego prawa do tego lokalu ulega istotnej zmianie warto$¢ rynkowa lokalu

tj. + % pierwotnie ustalonej warto$ci rynkowej, cztonek zawierajacy umowe o ustanowienie
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu wnosi wktad mieszkaniowy zwaloryzowany wg wartosci
rynkowej na dzien zawarcia umowy.

Kwot¢ wkladu mieszkaniowego do zwrotu za lokal mieszkalny, do ktérego wygasto prawo przed
24.04.2001r. ustala si¢ wg zasad okre§lonych w statucie i regulaminie wktadow wowczas
obowiazujacych tj. wg przecigtnych kosztow budowy pomniejszonych o zuzycie budynku na dzien
ustania cztonkostwa minus nie wniesiony wktad mieszkaniowy.

Z cztonkiem uzyskujacym spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, do ktdrego prawo
wygasto przed 24.04.2001r. pkt. 6 spotdzielnia zawiera umoweg od 24.04.2001r. o ustanowienie
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu na zasadach okre§lonych w niniejszym regulaminie

z ustaleniem wymaganego wktadu mieszkaniowego wysokos$ci okreslonej w pkt. 4 tj. wg %
whniesionego wkladu przez poprzedniego cztonka w stosunku do wartoéci rynkowej na dzien zawarcia
umowy.

Réznice z tytulu wktadéw mieszkaniowych wyplaconych poprzedniej osobie i wptaconych wktadow
mieszkaniowych przez osoby, z ktorymi zawarto umowy o ustanowienie spotdzielczych lokatorskich
praw do lokali sa przekazywane na fundusz zasobowy wolnych §rodkéw obrotowych.

W wypadku zamiany lokali mieszkalnych spé6tdzielni, do ktorych przystuguja spotdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu wktady mieszkaniowe sa ustalane na zamiany lokali do kazdego lokalu odrgbnie wg
wartosci rynkowej lokalu . Z cztonkami Spotdzielni zamieniajacymi lokale mieszkalne sa zawierane
umowy przez Spoldzielnig o ustanowienie spotdzielczych lokatorskich praw do lokali.

W wypadku modernizacji budynku cztonek spotdzielni, ktéremu przystuguje spotdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu mieszkalnego jest obowiazany uzupetni¢ wktad mieszkaniowy. Koszt modernizacji
zwigkszaja warto$¢ budynku w przypadku gdy sa one pokrywane wyltacznie przez cztonkow
zamieszkatych w tym budynku w formie wktadow mieszkaniowych.

PRZEKSZTALCENIE SP(?LDZIELCZEGO LOKATORSKIEGO PRAWA DO LOKALU
MIESZKALNEGO NA SPOLDZIELCZE WEASNOSCIOWE PRAWO DO LOKALU.

Przeksztalcenie prawa nastgpuje na wniosek czlonka.

Spotdzielnia zawiera umowe o przeksztalcenie prawa z lokatorskiego na wlasnosciowe po dokonaniu
przez cztonka wptaty wkiadu budowlanego. Wklad budowlany jest ustalany wg wartosci rynkowej
lokali. Warto$¢ rynkowa lokalu do celow przeksztalcenia prawa nie obejmuje warto$ci dodatkowego
wyposazenia trwatego lokalu ponadstandardowego dokonanego przez cztonka. Na poczet wktadu
budowlanego zalicza si¢ w pelni wptacony wymagany wktad mieszkaniowy zwaloryzowany wg
procentu warto$ci rynkowej lokalu. Wykaz tego wyposazenia opracowuje Rzeczoznawca w operacie
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szacunkowym. Procent wymaganego wktadu mieszkaniowego wynika z rozliczenia inwestycji kosztow
budowy lokalu (budynku). Wptatg uzupetniajaca wktad budowlany stanowi réznica migdzy pelnym
wktadem budowlanym a wktadem mieszkaniowym zwaloryzowanym. Kwota roznicy uzupetniajaca
wktad budowlany moze by¢ wptacana ratami przez okres nie dtuzszy niz 15 lat oraz odsetki ustawowe
od raty.
Kwota réznicy jest przeznaczona na:

a) odprowadzenie do budzetu panstwa umorzonego kredytu wynikajacego z rozliczenia zadania

inwestycyjnego danego lokalu,
b) w pozostalej cze$ci na fundusz remontowy spétdzielni.

W wypadku przeksztalcenia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu na spotdzielcze
wlasno$ciowe prawo do lokalu objgtego ustawg z dnia 30.11.1995r. o pomocy panstwa w splacie
kredytu i odsetek (art. 6 ustawy z 19.12.2002r.) cztonek obowiazany jest wnie$¢ :
a) peten wkiad budowlany tj. sptate kredytu,
b) sptate odsetek kapitalizowanych wykupionych przez budzet w wysokosci okreslonej w/w
ustawa 1 przepisach wydanych na jej podstawie,
c) wplatg nominalnej kwoty umorzenia kredytu dokonanego przy ostatecznym rozliczeniu
kosztow budowy, ktora podlega zwrotowi do budzetu panstwa.

SPOLDZIELCZE WEASNOSCIOWE PRAWO DO LOKALU MIESZKALNEGO
ZNOWYCH INWESTYCJI.

Z cztonkami ubiegajacymi si¢ o ustanowienie spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
spoldzielnia zawiera umowe o budowe lokalu (art.17° ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych).
Tres¢ umowy okresla m.in. gromadzenie zaliczkowych kwot na wktad budowlany pokrywajacy petne
koszty budowy zwiazane z tym lokalem, przewidywane koszty budowy zakres rzeczowy robot,
warunki rozwigzania umowy o budowg 1 skutki finansowe z tym zwiazane.

Po zakonczeniu budowy strony zawieraja umowg o ustanowienie wlasno$ciowego spotdzielczego
prawa do lokalu.

Z chwila zawarcia umowy o budowg lokalu powstajg roszczenie o ustanowienie spotdzielczego
wiasnos$ciowego prawa do lokalu zwane ,,ekspektatywa wlasnosciowego prawa do lokalu”.
Ekspektatywa wlasnosciowego prawa do lokalu jest zbywalna wraz z wktadem budowlanym (zaliczka)
na podstawie umowy zbycia w formie aktu notarialnego. Czlonek nabywajacy ekspektatywe wchodzi
w prawa i obowiazki okre$lone w umowie o budowe lokalu.

Umowa o budowg lokalu moze by¢ rozwiazana w wyniku jej wypowiedzenia przez cztonka lub
spotdzielnig.

Skutki finansowe wypowiedzenia (zwrot wktadu) i sankcje z tego tytutu okresla umowa o budowe
lokalu.

Rozliczenie kosztow budowy lokali jest dokonywane w dwoch etapach:

wstgpne — w chwili zasiedlenia lokalu na podstawie przyblizonych kosztéw budowy (okreslonych

w umowach),

ostateczne — po catkowitym rozliczeniu budowy budynku i infrastruktury technicznej na podstawie
pelnych kosztéw rzeczywistych wynikajacych z ewidencji ksiggowe;..
Roznica wstepnie 1 ostatecznie okreslonych wkladow jest rozliczana z cztonkiem, ktoremu w chwili
dokonania rozliczenia przystuguje spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu.

W przypadku sfinansowania w czgéci budowy lokalu kredytem podlega on splacie tacznie z odsetkami
wg zasad okre$lonych w umowie o kredyt

Whiesione kwoty zaliczkowe i sptaty kredytow stanowia wktad budowlany cztonka.

Wartos¢ lokali stanowia majatek spotdzielni (zasoby mieszkaniowe).

W przypadku modernizacji budynku, w ktérym znajduje sig lokal czlonek jest obowiazany wnies$¢
wklad budowlany na sfinansowanie kosztu modernizacji o ile sfinansowanie takie okreslone zostato
przez wlasciwy organ Spoldzielni (PC, RN).

ROZLICZENIE WKEADOW BUDOWLANYCH NA SP(')LDZI!ELCZE
WLASNOSCIOWE PRAWO DO LOKALU Z RUCHU LUDNOSCI.

W przypadku wygasnigcia spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, spotdzielnia obowigzana
jest uisci¢ uprawnionemu warto$¢ rynkowa tego prawa po potraceniu nie wniesionej czesci wkiadu
budowlanego.



Z wartosci rynkowej prawa ustalonej w sposob okreslony w pkt. 1 potraca si¢ obciazajace dany lokal
odsetki kapitalizowane i wykupione przez budzet.

Przystugujaca uprawnionemu warto$¢ rynkowa prawa ustalona w sposob okreslony w pkt. 2 nie moze
by¢ wyzsza od kwoty jaka spotdzielnia jest w stanie uzyska¢ od nastgpcy obejmujacego dany lokal

w trybie przetargu przeprowadzonego przez spotdzielnig.

Rozliczenie finansowe z byltym cztonkiem lub osobami uprawnionymi nast¢puja po oproéznieniu lokalu
mieszkalnego.

Spotdzielnia zawiera umowe o ustanowienie spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu , do
ktérego wygasto prawo przystugujace innej osobie. Taki cztonek wnosi wktad budowlany w wysokosci
wktadu wyptaconego innej osobie oraz zobowigzuje si¢ do sptaty dtugu obcigzajacego tg osobg z tytutu
przypadajacej na nia czgsci zaciagnigtego przez spotdzielnig kredytu na sfinansowanie kosztow budowy
danego lokalu wraz z odsetkami.

Jezeli miedzy data wygasnigcia spotdzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu, a datg ustanowienia
nowego prawa do tego lokalu ulegla zmianie warto$¢ rynkowa lokalu, cztonek zawierajacy umowe

o ustanowienie spotdzielczego whasnosciowego prawa do tego lokalu wnosi wktad budowlany
zwaloryzowany wedtug aktualnej wartosci rynkowej lokalu.

W razie wygasnigcia wlasnosciowego prawa do lokalu przed dniem 15.01.2003r. tj. przed wejsciem

w zycie ustawy z dnia 19.12.2002r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. Nr 240
poz. 2058 z 2002r.) spoéldzielnia obowigzana jest ustali¢ rOwnowarto$¢ tego prawa po potraceniu
naleznosci z tytulu nie wniesionej czgsci wktadu (kredytu) i odsetek obciazajacych ten lokal wg zasad
okreslonych w art. 229 i 229" ustawy z dnia 16.09.1982r. Prawo spotdzielcze (tekst jednolity

Dz.U. Nr 54 poz. 288 z 1995r. ze zmianami).

Szczegotowe zasady ustalenia rownowartosci spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu w/w
przypadku okreslat obowiazujacy do 15.01.2003r. Regulamin rozliczen wktadow.

Nastepny cztonek wnosi wktad budowlany na podstawie umowy o ustanowienie spotdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu zawartej od 15.01.2003r. wedlug warto$ci rynkowej prawa do lokalu
na dzien zawarcia umowy z zobowiazaniem si¢ do sptaty kredytow odsetek obciazajacych ten lokal.
W przypadku zamiany lokali mieszkalnych spotdzielni, do ktorych przystuguja spotdzielcze
wlasnos$ciowe prawa do lokali, wktady budowlane sa ustalane na dzien zamiany lokali odrgbnie dla
kazdego lokalu wg wartos$ci rynkowe;j lokali.

Z czlonkami zamieniajacymi lokale mieszkalne sa zawierane umowy przez spéldzielni¢ o ustanowienie
spotdzielczych wiasnosciowych praw do lokali mieszkalnych.

VI SPOLDZI,ELCZE WLASNOSCIOWE PRAWA DO LOKALI SA ZBYWALNE NA RZECZ
INNYCH OSOB W DRODZE UMOWY MIEDZY STRONAMI I AKTOW NOTARIALNYCH.

Przed zamiarem zbycia prawa , wszystkie raty sptaty (wktadu) kredytu i odsetek obciazajacych lokal
staja si¢ wymagalne. Postanowienie takie nie jest wymagane gdy spotdzielcze wlasnosciowe prawo do
lokalu przechodzi w drodze darowizny na cztonkdéw rodziny: matzonka, wstgpnych lub zstepnych.

W tym wypadku wktad budowlany i zobowiazania z tytutu sptaty kredytu i odsetek przechodza na
nabywcow praw.

Postanowienie dotyczy ustalania wktadow budowlanych na spoétdzielcze wlasnosciowe prawa do lokali
mieszkalnych stosujac odpowiednio do lokali uzytkowych i garazy, do ktorych przyshuguja
wlasnos$ciowe prawa do tych lokali.

VILPRAWO ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALI MIESZKALNYCH I UZYTKOWYCH.

L.
1)
2)

3)

Prawo odrebnej wlasnosci z nowej inwestycji wg umow zawartych z cztonkami od 24.04.2001r.
Spoéldzielnia zawiera umowg o budowg lokalu z cztonkiem ubiegajacym si¢ o ustanowienie odrgbne;j
wiasnosci lokalu mieszkalnego.

Umowa powyzsza powinna zobowiazywac strony do zawarcia umowy o ustanowienie odrgbnej
wiasnosci lokalu, a ponadto powinna zawiera¢ m.in. zasady wnoszenia zaliczek na wktad budowlany.
Cztonek spdtdzielni wnosi wklad budowlany wg zasad okreslonych w umowie w wysokosci petnych
kosztow budowy przypadajacych na jego lokal.

Jezeli koszty budowy zostaly sfinansowane zaciagnigtym przez Spotdzielnig kredytem, cztonek jest
obowiazany do sptaty kredytu wraz z odsetkami.

Z chwila zawarcia umowy o budoweg powstaje roszczenie o ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokalu
tzw. ,,Ekspektatywa”.

Ekspektatywa jest zbywalna wraz z wktadem budowlanym notarialnie.




4) Umowa o budowg lokalu ulega rozwiazaniu w wyniku jej wypowiedzenia przez cztonka spotdzielni
lub spotdzielni¢ w terminach okreslonych przez Statut.

5) Whniesiony wktad budowlany po rozwiazaniu umowy podlega zwrotowi wg zasad okreslonych
w umowie o budowg lokalu lub poprzez zbycie ekspektatywy we wlasnym zakresie przez cztonka na
rzecz innej osoby.

6) Spotdzielnia ustanawia na rzecz cztonka odrgbna wlasnos$¢ po zakonczeniu budowy, lub na zadanie
cztonka, gdy ze wzgledu na stan realizacji inwestycji mozliwe jest przestrzenne oznaczenie lokalu.

7) Rozliczenie kosztow budowy i ustalenie wartosci lokalu nastgpuje na podstawie ewidencji
rzeczywistych kosztow w ksiggach rachunkowych spotdzielni. Ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokalu
nastgpuje po wniesieniu pelnego wktadu budowlanego.

8) Wartos¢ lokalu nie zwigksza majatku spotdzielni. Poniesione naktady na budowg lokalu obciazaja
wniesiony wktad budowlany.

9) Postanowienia zawarte w ust. 1 do 8 znajduja zastosowanie przy zawieraniu przez spotdzielni¢ umow
o budowg lokali uzytkowych i garazy.

2.Przeniesienie praw odrebnej wlasnosci przez cztonkéw, ktérym przystuguje spéidzielcze lokatorskie
prawo do lokalu.

1) Na pisemne zadanie cztonka, ktoremu przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego, spotdzielnia jest obowiazana zawrze¢ z tym czlonkiem umowg przeniesienia wlasno$ci
lokalu po dokonaniu przez niego :

a. splaty przypadajacej na jego lokal czgsci innych zobowigzan spotdzielni zwiazanych z budowa lokalu
w tym w szczegdlnosci odpowiedniej czgéci zadtuzenia kredytowego wraz z odsetkami.

. uzupetnienia wktadu mieszkaniowego tytulu modernizacji budynku,

c. Sptlaty przypadajacych na jego lokal zobowiazan spotdzielni z tytutu kredytow pozyczek zaciagnigtych
na sfinansowanie kosztow remontéw nieruchomosci, w ktorej znajduje si¢ lokal w wielko$ciach
okreslonych w zasadach sptat kredytow przez cztonkow przed zaciagnigciem kredytu.
splaty wszelkich dtugéw zwiazanych z tym lokalem.

e. Wplaty réznicy pomigdzy wartoscia rynkowa lokalu, a waloryzowana wartoscia wkladu
mieszkaniowego.

Warto$¢ rynkowa lokalu do celow przeniesienia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu na
odrgbna wlasnos¢ nie obejmuje wartosci dodatkowego trwatego ponadpodstawowego wyposazenia
lokalu dokonanego przez cztonka. Wykaz tego wyposazenia opracowuje Rzeczoznawca w operacie
szacunkowym.

Roznica przeznaczona jest na zwrot umorzonego kredytu uzyskanego przy rozliczaniu zadania
inwestycyjnego, a pozostatych czgsci na fundusz remontowy.

2) Wktad mieszkaniowy waloryzuje sig¢ proporcjonalnie ( wg % procentu wymaganego wniesienia
ustalonego przy rozliczaniu zadania inwestycyjnego) do aktualnej wartosci rynkowej lokalu.

3) Umowa o przeniesienie wlasnosci moze by¢ zawarta po spetnieniu wymogoéw okreslonych w pkt. 1.

4) Koszty zawarcia umowy jak oplaty rzeczoznawcy, notarialne i sadowe pokrywa zainteresowany
czlonek.

3.Przeniesienie praw odrebnej wlasno$ci przez cztonkéw, ktdrym przystuguje spotdzielcze lokatorskie

prawo do lokalu, objetych przepisami ustawy z dnia 30.11.1995r. 0 pomocy panstwa w splacie niektorych

kredytéw mieszkaniowych.

1) Na zadanie cztonka spotdzielnia jest obowiazana do zawarcia umowy o przeniesienie na rzecz cztonka
prawa wlasnosci lokalu mieszkaniowego po wniesieniu przez niego:

a) splaty wszelkich dtugéw zwiazanych z tym lokalem,

b) sptaty przypadajacej na jego lokal kredytow odsetek skapitalizowanych wykupionych przez budzet
w wysokosci okreslonej w ustawie z dnia 30.11.1995r. i1 przepisach wydanych na jej podstawie.

c) Sptaty przypadajacych na jego lokal zobowiazania spotdzielni tytutem kredytu i pozyczek
zaciagnigtych na sfinansowanie kosztow remontéw nieruchomosci, w ktorej znajduje sig lokal
w wielkosciach okreslonych w zasadach splat kredytu przez cztonkéw przed zaciagnigciem kredytu.

d) Wplaty kwoty umorzonego kredytu w warto§ci nominalnej wynikajacej z bankowego rozliczenia
inwestycji budynku, w ktérym znajduje si¢ lokal mieszkaniowy.

2) Koszty zawarcia umowy o przeniesienie wlasno$ci odrgbnej lokalu pokrywa zainteresowany cztonek.



4.Przeniesienie praw odrebnej wlasnosci przez cztonkdéw, ktérym przystuguje spdidzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu.

1) Na pisemne zadanie cztonka, ktoremu przystuguje spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu
mieszkalnego i spotdzielcze prawo do lokalu uzytkowego w tym garazu, spotdzielnia jest zobowiazana
zawrze¢ umowg przeniesienia wlasno$ci lokalu po dokonaniu przez niego :

a) splaty wszelkich dlugéw zwigzanych z tym lokalem,

b) sptaty przypadajacej na jego lokal zobowiazan spotdzielni z tytutu kredytow pozyczek zaciagnigtych na
sfinansowanie kosztow remontéw nieruchomosci, w ktorej znajduje sig lokal w wielkosciach
okreslonych w zasadach sptat kredytu przez cztonkoéw przed zaciagnigciem kredytu.

c) Sptlaty przypadajacej na jego lokal czgsci innych zobowiazan zwiazanych z budowa, a w szczegdlnosci
zadhuzenia kredytowego wraz z odsetkami.

2) Koszty zawarcia umowy notarialnej i sadowej pokrywa zainteresowany cztonek.

3) W przypadku zbycia lokalu odrebnej wlasnosci przez cztonka przed terminem okreslonym w ustawie
o przeksztatcenie prawa z lokatorskiego na wlasnosciowe udzielona bonifikata cztonkowi podlega
zwrotowi na warunkach okreslonych w umowie o przeksztalcenie prawa z lokatorskiego na
wlasnosciowe.

5. Postanowienia okre§lone w ust. 4 stosuje si¢ odpowiednio do najemcoéw pracowni, lokali uzytkowych

i garazy, jezeli naktady na ich budowg w pelnym zakresie poniesli najemcy lokali, chocby nie byli
cztonkami spétdzielni.

6. Na pisemne zadanie czlonka, ktoremu przystuguje prawo do miejsca postojowego

w wielostanowiskowym garazu, spotdzielnia jest zobowiazana przenie$¢ na tego cztonka utamkowy
udzial we wspotwlasnosei tego garazu, przy zachowaniu zasady, ze udzialy przypadajace na kazde
miejsce postojowe sa rowne (bez wzgledu na powierzchnig itp.). Koszty zawarcia umowy pokrywaja
zainteresowani cztonkowie.

VIII. ZBYCIE PRAW ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALI SPOLDZIELCZYCH
W SENSIE PRAWNYM.

. Lokale spotdzielcze wolne w sensie prawnym moga pochodzi¢ z :

1) zwolnienia lokali mieszkalnych na rzecz Spétdzielni przez bytych cztonkow, ktorym przystugiwato
spotdzielcze lokatorskie lub wlasnosciowe prawo do lokalu i nie zostato ustanowione spotdzielcze
lokatorskie lub wtasno$ciowe prawo do lokalu i nie zostato ustanowione spotdzielcze lokatorskie lub
wiasno$ciowe prawo do lokalu innemu cztonkowi.

2) Zwolniony lokal mieszkalny na rzecz Spotdzielni przez bytych najemcéw mieszkan przejgtych przez
Spotdzielnig od Zaktadoéw Pracy.

3) Zwolnionych lokali mieszkalnych funkcyjnych (dozorcéw) sfinansowanych funduszem zasobowym
spotdzielni,

4) Inne zwolnione lokale na rzecz Spoétdzielni (np. wybudowane na najem),

2. Lokale te w zwiazku z wyptata waloryzowanych wktadéw (pkt. 1) mieszkaniowych lub budowlanych
bylym cztonkom oraz w przypadkach wymienionych w ust. 1 pkt. 2, 3, 4, sa sfinansowane z biezacych
srodkow pienigznych Spotdzielni.

3. Sprzedaz lokali w sensie prawnym moze nastapi¢ w drodze przetargu, ktory oglasza Spotdzielnia. Ceng
wywolawcza stanowi warto$¢ rynkowa lokalu ustalona przez rzeczoznawce majatkowego.

4. Sprzedaz lokalu nastgpuje poprzez zawarcie umowy sprzedazy potwierdzonej aktem notarialnym
i wpisem do ksiag wieczystych nabywcy.

5. Kwoty uzyskane ze sprzedazy lokalu sg przeznaczone na :

1) sptatg kredytu i odsetek obciazajacych ten lokal objgtych ustawa z 30.11.1995r. o pomocy panstwa
w splacie niektorych kredytow odsetek,

2) splatg kredytow pozyczek zaciagnigtych na budowe lokali nie objgtych w/w ustawa,

3) zwrot do PKO kwot umorzenia kredytu uzyskanego przy rozliczeniu kosztow inwestycyjnych budowy
lokali na zasadach spotdzielczych lokatorskich praw do lokali,

4) pokrycie kosztow sprzedazy lokali (odnowienie, modernizacja, wycena, przetargi i inne),

5) pozostata kwota na funduszu zasobowym wolnych srodkow obrotowych (lub funduszu remontowym).



IX. ROZLICZENIE WKEADOW NA BUDOWE DOMOW JEDNORODZINNYCH.

Spotdzielnia Mieszkaniowa podejmuje budowe doméw jednorodzinnych na wniosek zespotu osob
zainteresowanych wg umow o budowg o ustanowienie odrgbnej wtasnosci.
Zasady budowy domow jednorodzinnych w celu ustanowienia odrgbnej wlasnosci domow okreéla art.
18 ustawy o spoldzielniach. Umowa o budowe¢ domu jednorodzinnego okre$la m.on. sposéb wnoszenia
wktadu budowlanego w okresie budowy.
Rozliczanie kosztow budowy dokonywane jest dwuetapowo:

e  Przy zasiedleniu wg przewidywanych kosztéw budowy,

e  Ostatecznie przy zaewidencjonowaniu petnych kosztow budowy.
Przeniesione koszty budowy sa rozliczane z kwotg wniesionego wktadu budowlanego pod data aktu
notarialnego wg umowy o ustanowienie wlasno$ci odrgbnej budynku. Koszt budowy domu
jednorodzinnego nie zwigksza wartosci zasobow spotdzielni.
Przeniesienie wlasnosci odrgbnej domow jednorodzinnych, do ktoérych cztonkowie posiadali
wiasnosciowe prawo do doméw jednorodzinnych przed 24.04.2001r. nastgpuje na zasadach art. 52
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.
mieszkaniowych wypadku wygasnigcia spotdzielczego prawa wtasnosciowego do domu
jednorodzinnego stosuje si¢ przepisy i zasady rozliczen wkladow budowlanych stosownie do
spotdzielczych wiasnosciowych praw do lokali mieszkalnych.

X. LOKALE UZYTKOWE W TYM GARAZE.

Postanowienia regulaminu dot. Spotdzielczych wlasnosciowych praw do lokali mieszkalnych stosuje
si¢ odpowiednio do lokali uzytkowych, do ktorych przystuguje cztonkowi spotdzielcze wtasnosciowe
prawo do lokalu przed dniem 24.04.2001r.

Zawieranie uméw o budowe lokali uzytkowych i nastgpnie umoéw o ustanowienie odrgbnej wiasnosci
dokonywane jest wg art. 17° ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

XI. BUDOWA LOKALI MIESZKALNYCH LUB NUZYTKOWYCH NA NAJEM (art.
1 ust. 2 pkt. 5 ustawy)

Uchwata o budowg lokali mieszkalnych lub uzytkowych na najem moze by¢ podjgta przez organ
uprawniony (ZPC, Radg Nadzorcza) po uzyskaniu przez Zarzad mozliwosci wynajgcia wybudowanych
lokali (zgloszenia pisemne, umowy przedwstgpne).

Naktady zwiazane z budowa sa traktowane jako dziatalno$¢ inwestycyjna z wtasnych srodkoéw
pienigznych Spoétdzielni lub kredytu podlegajacemu sptacie z kwot uzyskanych za najem lokali.
Obiekty po wybudowaniu stanowia majatek Spotdzielni i podlegaja amortyzacji. Koszt amortyzacji
winien stanowi¢ sktadnik optat eksploatacyjnych za najem lokali.

XII. BUDOWA LOKALI MIESZKALNYCH LUB UZYTKOWYCH NA SPRZEDAZ
(ART. 1 UST. 2 PKT. 5§ USTAWY).

Uchwata o budowg lokali mieszkalnych lub uzytkowych moze by¢ podjeta przez organ uprawniony
(PC, Rada Nadzorcza) po uzyskaniu przez Zarzad mozliwo$ci sprzedazy lokali (zgloszenia pisemne,
umowy przedwstepne).

Naktady zwiazane z budowa sa traktowane jako dziatalno$¢ produkcyjna w wyniku, ktdrej powstaja
produkty w postaci lokali mieszkalnych lub uzytkowych. Dziatalnos¢ budowy lokali jest finansowana
z biezacych srodkow pienigznych spotdzielni lub kredytow, badz przedptat wnoszonych przez
przyszltych nabywcow.

Tryb rozliczen kosztéw budowy i zrédet sfinansowania okreslaja umowy z przysztymi nabywcami.
Po zakonczeniu budowy, lokale sg sprzedawane wg faktur koncowych i uméw podlegajacych aktom
notarialnym i wpisowi do ksiag wieczystych (stanowia nieruchomos¢).

Wybudowane lokale do chwili sprzedazy stanowia majatek Spoétdzielni jako wyroby gotowe.

XIII.  WYKSIEGOWANIE WARTOSCI LOKALI Z EWIDENCJI KSIEGOWEJ.

Warto$¢ ksiggowa lokali, na ktore zostata zawarta umowa o przeniesieniu wlasnosci odrgbnej lokali tj.
warto$¢ poczatkowa i umorzenie oraz wktady podlegaja zdjeciu z ewidencji ksiggowej w cigzar



funduszy finansujacych te lokale lub innych rozrachunkéw finansujacych te lokale (fundusz zasobowy,
wktady mieszkaniowe, wktady budowlane, fundusze waloryzacji wkitadow).

2. Zdjecie z ewidencji ksiggowej lokali nast¢puje na podstawie umowy o przeniesienie wtasnosci odrgbne;j
lokalu i aktéw notarialnych.

3. Zdjecie z ewidencji ksiggowej srodkow trwatych nast¢puje w proporcji warto$ci poczatkowej i umorzen
danego lokalu do warto$ci poczatkowej obiektow nieruchomosci, z ktora zwiazany jest lokal np. m? p.u.
budynku i czgéci utamkowych warto$ci praw wieczystych uzytkowania gruntéw lub wartosci gruntow.

4. Nie podlegaja wyksiggowaniu z ksiag warto$ci poczatkowe i umorzenia stanowiace mienie Spotdzielni.
Fundusze wktadow mieszkaniowych budowlanych w przypadku przeniesienia praw wlasno$ci lokali,
w czesci finansujacej mienie Spotdzielni sg przeznaczone na fundusz zasobowy Spoétdzielni.

XIV. INNE POSTANOWIENIA.

1. Rozliczenie z tytulu dodatkowego wyposazenia i wykonczenia lokalu przez cztonka w przypadku jego
zwolnienia jest dokonywane za posrednictwem spotdzielni w ramach wartoéci rynkowej lokalu
wzglednie bezposrednio migdzy czlonkiem zwalniajacym i otrzymujacym lokal gdy w chwili
zwolnienia lokalu jest znana osoba, dla ktorej bgdzie ustanowione spotdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu.

2. Operat szacunkowy wyceny, na podstawie ktorego nastepuje przeksztalcenie lub sprzedaz lokalu
podlega akceptacji przez Zarzad Spotdzielni.

3. W sprawach nie uregulowanych w niniejszym Regulaminie majg zastosowanie bezposrednio
postanowienia ustawy z 16.09.1982r. Prawo spoétdzielcze oraz ustawy z 15.12.2000r. zmienionej ustawa
7 19.12.2002r. o spotdzielniach mieszkaniowych statucie spotdzielni.

4. W sprawach nietypowych wyjatkowych nie przewidzianych w niniejszym Regulaminie przepisach
okre$lonych w ust. 2 decyzje podejmuje Rada Nadzorcza na wniosek Zarzadu Spotdzielni.

5. Dodatkowe $rodki okre§lone w art. 46' ustawy z dnia 15.12.2000r. zmienionej ustawa z dnia
19.12.2002r. tj. z tytutu:

e Art. 12 ust. 1 pkt. 5 dot. Przeniesienia wlasnosci lokalu ze spotdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu.

e Art. 11" ust. 2 dot. Przeksztalcenia spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu na
spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu.

sa przeznaczone na fundusz remontowy Spoétdzielni.
Kierunki wykorzystania funduszu remontowego na tym fundusz scentralizowany badz osiedla lub
poszczegolne nieruchomosci okre§la Rada Nadzorcza na wniosek Zarzadu.

6. Dodatkowe $rodki uzyskane z innych tytutéw niz okreslone w ust. 4 moga zasili¢ fundusz statutowy
wolnych $rodkéw obrotowych Iub fundusz remontowy wg uchwat Rady Nadzorczej na wniosek
Zarzadu. Rozdysponowanie funduszu zasobowego wolnych $rodkdéw obrotowych nastepuje uchwatami
Rady Nadzorczej (lub ZPC) na wniosek Zarzadu.

Fundusz zasobowy wolnych srodkow obrotowych moze by¢ przeznaczony na :

e  Fundusz remontowy,

e Pokrycie niedoboru z catoksztattu dziatalnosci Spétdzielni,

e  Pokrycie nakltadéw na inwestycje wstrzymane,

e Pokrycie zadluzenia lokatora w przypadku nie wystarczajacej kwoty zwaloryzowanego wkladu
mieszkaniowego wg zasad obowiazujacych do 23.04.2001r. na pokrycie zadluzen w optatach
eksploatacyjnych przypadku gdy za zwolniony lokal uzyskano wktady mieszkaniowe lub
budowlane wg wartosci rynkowej uzyskanej od cztonka dla ktorego ustanowiono spotdzielcze
lokatorskie lub wtasno$ciowe prawo do lokalu lub sprzedazy wolnorynkowej lokalu,

o  Wedhug innych potrzeb.

7. W zalaczeniu wzory umow i sposob rozliczenia wktadow mieszkaniowych.

XV. UWAGI KONCOWE.

Regulamin obowiazuje od dnia 09.01.2004r. zatwierdzony uchwala Rady Nadzorczej
Nr 106/2004 z dnia 09.01.2004.



Zatacznik do Regulaminu
rozliczania wktadow

Przepisy prawne finansowania spotdzielczego lokatorskiego budownictwa mieszkaniowego latach 1957 —
1989r.

Budynki z lat 1957 — 1965 — przepisy uchwaty nr 81 Rady Ministréw dnia 15.03.1957r. MP nr 22 poz. 157,
uchwata nr 59 z 15.03.1958r. MP nr 22 poz. 133.

1. Wktad mieszkaniowy 15% 15%
2. Umorzenie kredytu 1/3 netto / tj. rd6znicy migdzy kosztami budowy, a wkladem

(100% - 15%) : 3 28,3%
3. Sptata kredytu 2/3 réznicy 56,7%
4. Laczny wymagany wktad mieszkaniowy 15 + 56,7 = 71,7%

1966 — 1971 — przepisy uchwaly RM nr 122 z 22.05.1965r. MP 27 poz. 133, MP 13/67 poz. 66.

1. Wkiad mieszkaniowy zaliczkowy:
a) standard podstawowy 15 % ( rzadko realizowany)
b) w miastach od 20 — 100 ty$ mieszkancow,
e naperyferiach 18 %
e wérodmiesciach 20 %
¢) w miastach do 20 ty$§ mieszkancow 18 %
d)w miastach ponad 100 ty$ mieszkancow jak
pkt. b oraz w centrum 22 %
b — d) standard wyzszy na ogot realizowany.
2. Umorzenie kredytu 1/3 netto ( 100 % - zaliczka ) : 3
3. Sptata kredytu 2/3 netto ( % poz.2x2)
4. Laczny wymagany wktad mieszkaniowy poz.

1972 — przepisy uchwaty 281 RM z 10.12.1971r. MP 60 poz. 398, MP 5/73 poz. 33, MP 10/73 poz. 60

1. Wkiady mieszkaniowe zaliczki :

a) miejscowos¢ do 20 ty$ mieszkancow oraz strefa
peryferyjna miasta ponad 20 ty$ 16 %
b) w strefie srodmiejskiej miast ponad 20 ty§s — 18%
c) strefa centralna miast ponad 100 tys — 20%
2. Umorzenie kredytu 1/3 netto (100% - zaliczka) : 3
3. Sptata kredytu 2/3 netto
4. Laczny wymagany wktad poz. 1 + poz. 3

1973 — 31 marca 1981

1. Wktady mieszkaniowe jak MP nr 10/73 poz. 60



2. Umorzenie kredytu 1/3 netto
3. Sptata kredytu 2/3 netto jak wyzej
4. Laczny wymagany wklad mieszkaniowy

1 kwietnia 1981 — 31 grudnia 1981

1. Wktady mieszkaniowe zaliczka — jak MP Nr 10/73 poz. 60

2. Umorzenie kredytu — 50% netto ( 100 zaliczka ) : 2

3. Splata kredytu — 50% netto

4. Laczny wymagany wkiad (poz. 1 + poz. 3)

1982 —uchwata nr 50 RM z 02.03.1981r. MP nr 9 poz. 69 z 1981r.

1. Wktady mieszkaniowe — 900 zt/m” / jedn.

2. Umorzenie kredytu — 50% netto

3. Sptata kredytu — 50% netto na lat

4. Do wyliczenia % wymaganego pelnego wkladu nalezy przyja¢ dane i rozliczenie zadania.

1983 — 1987 — rozporzadzenie RM z 30.12.1982r. Dz.U. nr 1 poz. 4/93

1. Wktad mieszkaniowy 10%
2. Dotacje budzetowe 50% brutto (k budowy) 50%
3. Sptata kredytu 40% brutto 40%
4. Laczny wymagany wktad 50%

1988 — 30 stycznia 1989r. — rozporzadzenie RM z 23.07.1987r. Dz.U. 23/87, nr 10/88, nr 27/88,

1. Wkiad mieszkaniowy zaliczka 10% 10%
2. Umorzenie kredytu 40% netto ( 100% - 10%) x 40%  36%
3. Sptata kredytu 60% netto (100% - 10%) x 60% 54%
4. Laczna sptata wktadu mieszkaniowego 64%

31stycznia 1989r.- rozporzadzenie RM z dnia 30.12.1998r. Dz.U. nr 1 poz. 1/89

1. Wkiad mieszkaniowy zaliczka 10% 10%
2. Umorzenie kredytu 30% netto 30%
3. Sptata kredytu 60% brutto 60%

4. Laczna sptata wktadu mieszkaniowego 70%



Uwaga

Przy zastosowaniu ww % wymaganych wplat wktadéw mieszkaniowych poszczegolnych cztonkoéw nalezy
sprawdzi¢ na podstawie dokumentoéw zrédtowych rozliczen zadan inwestycyjnych oraz faktyczne wptaty
wkladow tj. zaliczek i sptat kredytu w nominale.

Zalacznik
USTALENIE STANU POMIESZCZENIA PRZED ADAPTACJA
Wartos¢ netto wg struktury % kosztow elementéw wykonywanych w budynku,
% struktura naktadow na budowe mieszkan.
KOSZT PELNY KOSZT PRZED
% ADAPTACIA
%
1. Stan surowy %
1.1. wykopy, tawy, fundamenty 4,2 4,2
1.2. mury piwnic 4,0 4,0
1.3. Sciany wewngetrzne 22,0 22,0
1.4. stropy 12,0 8,0
1.5. dach 4,8 4,8
RAZEM 47 % 43 %
2. Stan wykonczeniowy
2.1. §ciany dziatowe 2,2. 1,1
2.2 schody. 2,0 2,0
2.3. tynki wewngtrzne 5,0 -
2.4. malowanie 2.5 -
2.5. stolarka okienna i drzwiowa 13,5 7,0
2.6. podtoza posadzki 5,0 3,0
2.7. instalacje c.o. 9,8 -
2.8. instalacje wodno - kanalizacyjne 6,6 -
2.9. instalacje elektryczne 34 -
2.10. elewacje 3,0 3,0
RAZEM 53 % 16,1 %
LACZNIE 100% 59,1 %

Wskaznik 59,1 % stuzy do ustalenia warto$ci lokalu przed adaptacja ( pkt. 4 str. 1).
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