Zatacznik do Uchwaty Nr 23/2020
z dnia 23.09.2020 r. Rady Nadzorczej
Spotdzielni

REGULAMIN

USTANAWIANIA PRAW DO LOKALI | ZAMIANY MIESZKAN
W SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ ,, KORMORAN”
W OLSZTYNIE

ROZDZIAL 1
POSTANOWIENIA OGOLNE

Podstawa prawna:

a) Ustawa z 15 grudnia 2000 roku o spotdzielniach mieszkaniowych (t.j.: Dz.U. z 2018 r.,
poz. 845, z pdzn. zm.),
b) Statut Spotdzielni.

§1.

llekro¢ w regulaminie jest mowa:

- 0 ustawie — nalezy przez to rozumie¢ Ustawe z 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach
mieszkaniowych,

- 0 cztonku Spotdzielni — nalezy przez to rozumie¢ osobg fizyczng lub osobe prawna,

o ktérych mowa w § 4 ust. 1 - 6 Statutu Spotdzielni,

- 0 wktadzie — nalezy przez to rozumie¢ $rodki finansowe zgromadzone przez cztonka
lub osobg ubiegajaca si¢ o cztonkostwo w Spoétdzielni z przeznaczeniem na wkiad
mieszkaniowy lub wktad budowlany,

- 0 Spoldzielni — nalezy przez to rozumie¢ Spotdzielni¢ Mieszkaniowg ,,Kormoran”

w Olsztynie.

ROZDZIAL 11
USTANAWIANIE PRAW DO LOKALI

§2.
Dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych cztonkow Spotdzielnia moze w budynkach
stanowigcych wlasnos¢ lub wspotwlasnos¢ Spotdzielni:

1) ustanawia¢ na rzecz cztonkoéw spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego,
2) ustanawiac na rzecz czlonkoéw prawo odrebnej whasnosci lokalu mieszkalnego, domu
jednorodzinnego, lokalu o innym przeznaczeniu, garazu, a takze utamkowego udziatu
we wspotwlasnosci garazu wielostanowiskowego (miejsca postojowego),
3) wynajmowac lokale mieszkalne, uzytkowe oraz lokale o innym przeznaczeniu.
Najemca lokalu nie moze by¢ cztonkiem Spotdzielni z tytutu najmu lokalu.

§ 3.

1. Odzyskany do dyspozycji Spotdzielni lokal mieszkalny, wolny w sensie prawnym,
przeznacza si¢ do ponownego zasiedlenia na warunkach prawa odrebnej wlasnosci tego
lokalu.
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Warunek ten nie dotyczy lokali mieszkalnych, ktére na podstawie uchwaty Zarzadu
Spotdzielni przeznaczone sg do wynajecia wg zasad okreslonych w podrozdziale:
,»Najem lokali” (§ 44 — 47) Statutu Spotdzielni.

. Wybor osoby, na rzecz ktdrej ustanowione zostanie prawo odrgbnej wlasnosci lokalu

mieszkalnego, o ktorym mowa w ust. 1, nastgpuje w wyniku przeprowadzonego przez
Spotdzielni¢ przetargu nieograniczonego, ogloszonego przez Zarzad Spoétdzielni — nie
poOzniej, niz w ciggu 3-ch miesi¢cy od dnia opréznienia lokalu.

Zawiadomienie o przetargu nastepuje przez wywieszenie ogloszen w biurze Spotdzielni
oraz publikacj¢ ogloszenia w prasie lokalne;.

Warunkiem przeniesienia odrebnej wiasnosci lokalu jest wptata wartosci rynkowej lokalu.

. Wygrywajacy przetarg, przed zawarciem ze Spotdzielniag umowy ustanawiajacej odrebng

wlasnos¢ lokalu, jest zobowigzany wptaci¢ do Spotdzielni warto§¢ rynkowa nabytego
lokalu — wylicytowana w przetargu.

. Z osoba, ktora wygrata przetarg, Spotdzielnia zawiera w formie aktu notarialnego umowe

ustanowienia i przeniesienia prawa odrgbnej whasnosci lokalu.

Odzyskany przez Spotdzielni¢ do swojej dyspozycji lokal uzytkowy (w tym garaz) wolny
W sensie prawnym, przeznacza si¢ do ponownego przekazania do uzywania na warunkach
okreslonych w ust. 1 - 4.

. Spbldzielnia nie przenosi prawa odrgbnej wlasnos$ci lokalu mieszkalnego w przypadkach

okreslonych w § 14 ust. 2 Statutu Spotdzielni.

§ 4.

. W ramach prowadzonej przez Spoétdzielni¢ dziatalnosci, ktorej przedmiot okreslony jest

w § 3 Statutu, Spotdzielnia ustanawia prawa do lokali:

a) pochodzacych z nowych inwestycji, jako realizacji zawartych umow o budowe lokali,
b) odzyskanych do dyspozycji Spotdzielni — wolnych w sensie prawnym.

. Podstawg¢ prawna ustanowienia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu lub prawa

odrebnej wlasnosci lokalu stanowia:

a) umowy zawarte o budowe lokali,

b) decyzja Zarzadu Spoldzielni o rozstrzygnigciu przetargu na ustanowienie prawa
odrgbnej whasnosci lokalu,

c) decyzja Zarzadu 0 realizacji roszczenia osoby uprawnionej do uzyskania spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego w oparciu o postanowienia Statutu Spotdzielni,

d) decyzja Zarzadu wyrazajaca zgode na zamiane lokalu mieszkalnego o statusie
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu,

e) nabycie ekspektatywy whasnosci lokalu w drodze dziedziczenia, zapisu, umowy notarialne;j,
licytacji lub orzeczenia sagdowego.

§ 5.

Spotdzielnia zawiera umowg o budowe lokalu wg zasad okreslonych w Statucie Spotdzielni.
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2. Umowa, o ktérej mowa w ust. 1, powinna zobowigzywac¢ strony do zawarcia po wybudowaniu
lokalu jednej z nizej wymienionych umow:

- umowy 0 ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu,
- umowy 0 ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego.

§ 6.
Przepisy niniejszego regulaminu dotyczace umow o ustanowienie prawa odrebnej wiasnosci
lokalu stosuje si¢ odpowiednio do lokali uzytkowych, garazy i miejsc postojowych w garazach
wielostanowiskowych.

A — Ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego

§7.

1. Spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego powstaje przez zawarcie umowy
0 ustanowienie tego prawa do lokalu mieszkalnego, na podstawie ktorej Spotdzielnia
zobowigzuje si¢ oddac osobie, na rzecz ktdrej ustanowione jest to prawo, lokal mieszkalny
do uzywania na czas nieoznaczony, a osoba ta zobowigzuje si¢ wnies¢ wktad mieszkaniowy
oraz uiszczaé oplaty okreslone w ustawie i w Statucie Spotdzielni.

Spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego moze by¢ ustanowione na rzecz
czlonka Spoéldzielni albo cztonka Spétdzielni i jego matzonka.

2. Spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego moze by¢ ustanowione w budynku
stanowigcym wtasnos$¢ lub wspotwiasnos¢ Spotdzielni.

3. Spoéldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego jest niezbywalne, nie przechodzi
na spadkobiercéw i nie podlega egzekucji.

4. Spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego powstaje z chwila zawarcia migdzy
osobg ubiegajacy si¢ o ustanowienie tego prawa a Spotdzielnig umowy o ustanowieniu
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego. Umowa powinna by¢ zawarta
pod rygorem niewaznos$ci w formie pisemne;.

5. Spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego moze naleze¢ do jednej osoby
albo do matzonkow.

6. Umowy o ustanowieniu spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego,
Zarzad Spotdzielni zawiera z osobami nabywajacymi cztonkostwo w Spoétdzielni
w oparciu 0 § 4 ust. 2 lit. ¢) niniejszego Regulaminu.

7. Z osoba, z ktorg Spotdzielnia zawarta umoweg o budowe lokalu w celu ustanowienia
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, Zarzad Spotdzielni zawiera
umowe o ustanowieniu tego prawa po zakonczeniu budowy budynku, w ktéorym znajduje si¢
dany lokal mieszkalny i po wptaceniu przez nig wymaganego wktadu mieszkaniowego.

§ 8.
1. W przypadku wygasnigcia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
W nastepstwie $mierci uprawnionego lub w przypadkach, o ktérych mowa w art. 11 ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych, roszczenia o zawarcie umowy o ustanowienie
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spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego przystuguja jego osobom
bliskim. Umowy te zawiera si¢ na warunkach okreslonych w dotychczasowej umowie
o ustanowieniu spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego.

. W przypadku $mierci osoby, o ktorej mowa w § 7 ust. 7 niniejszego Regulaminu,
w okresie oczekiwania na zawarcie umowy o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego osobom bliskim, ktére mialty wspoélnie z tg osoba
zamieszka¢ w tym lokalu, przystuguja roszczenia o0 zawarcie umowy zgodnie
z postanowieniami umowy o budowe lokalu.

. Do zachowania roszczen, o ktorych mowa w ust. 1 i 2, konieczne jest zloZenie w terminie
jednego roku pisemnego zapewnienia o gotowosci zawarcia umowy o ustanowienie
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego. W przypadku zgloszenia si¢
kilku uprawnionych, rozstrzyga sagd w postepowaniu nieprocesowym, biorgc pod uwage
w szczegblnosci okoliczno$é, czy osoba uprawniona na podstawie ust. 1 lub ust. 2 zamieszkiwata
z bylym cztonkiem. Po bezskutecznym uptywie wyznaczonego przez Spotdzielnig¢ terminu
wystapienia do sadu, wyboru dokonuje Spoétdzielnia.

Jezeli o roszczeniu rozstrzygat sad - 0soby, ktore pozostawaty w sporze, niezwlocznie
zawiadamiajg o tym Spotdzielni¢. Do momentu zawiadomienia Spotdzielni o tym, komu
przypadto spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, osoby te odpowiadaja
solidarnie za optaty, o ktorych mowa w art. 4 ust. 1 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych.

. Ustalenia terminu, o ktéorym mowa w ust. 3, dokonuje Zarzad Spoétdzielni.

. Osoba, o ktorej mowa w ust. 2, staje si¢ strong umowy o budowe lokalu wigzacej osobe,
o ktorej mowa w § 19 Statutu Spotdzielni.

. Osobie, ktorej przystugiwato spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, a ktorej
prawo wygasto z powodu nieuiszczania optat zwigzanych z eksploatacja 1 utrzymaniem jej lokalu
lub eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie Spotdzielni, przystuguje
roszczenie do Spoétdzielni o ponowne ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego, jezeli splaci Spotdzielni cate zadtuzenie wynikajace z nieuiszczania tych optat
wraz z odsetkami.

. Roszczenie, o ktorym mowa w ust. 6, przystuguje tylko wtedy, jezeli wczesniej nie zostat
ustanowiony tytut prawny do lokalu na rzecz innej osoby.
Warunkiem ustanowienia przez Spotdzielni¢ tytulu prawnego do lokalu na rzecz innej osoby
jest opréznienie lokalu przez osobeg, ktorej spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego

wygasto.

§09.
. Umowa o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego,
zawarta z inng osobg przed wygasnigciem prawa do tego lokalu, jest niewazna.

. Spéldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego nie moze by¢ ustanowione
na rzecz czlonka Spotdzielni — 0soby prawnej.



5}
B — Ustanowienie prawa odrebnej wlasnosci lokalu

§ 10.

1. Spotdzielnia ustanawia na rzecz osoby, o ktorej mowa w § 23 Statutu Spotdzielni albo
nabywcy ekspektatywy wlasnosci odrebng wtasnos$¢ lokalu w terminie 2 miesiecy po jego
wybudowaniu, a jezeli na podstawie odrgbnych przepiséw jest wymagane pozwolenie
na uzytkowanie — w terminie 2 miesigcy od uzyskania takiego pozwolenia. Na zadanie
cztonka Spotdzielnia ustanawia takie prawo w chwili, gdy ze wzgledu na stan realizacji
inwestycji mozliwe jest przestrzenne oznaczenie lokalu.

2. Ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu moze nastgpi¢ na rzecz matzonkéw albo oséb
wskazanych przez osobe, o ktorej mowa w § 23 Statutu Spotdzielni, ktére wspolnie z nig
ubiegajg si¢ o ustanowienie takiego prawa.

3. Umowa o ustanowienie odrgbnej wtasnos$ci lokali moze by¢ zawarta przez Spotdzielnig
tacznie ze wszystkimi osobami, ktore ubiegaja si¢ o ustanowienie takiego prawa wraz
ze zwigzanymi z nim udziatami w nieruchomosci. W takim przypadku wysokos¢ udziatow
w nieruchomosci wspolnej okresla ta umowa.

4. Nieruchomos¢, z ktorej wyodrebnia si¢ wlasnos$¢ lokali, moze by¢ zabudowana rowniez
wigcej niz jednym budynkiem, stosownie do postanowien umowy, o ktorej mowa w ust. 3
niniejszego paragrafu.

5. Przepisy niniejszego paragrafu stosuje si¢ odpowiednio do utamkowego udziatu
we wspoOtwlasnosci garazu wielostanowiskowego.

ROZDZIAL III
ZAMIANA MIESZKAN

§ 11.
1. Spotdzielnia w granicach istniejgcych mozliwosci realizuje wnioski o zamiang mieszkan
na mieszkania odpowiadajace potrzebom cztonkéw i ich rodzin.

2. Zamiany mieszkan dokonuje Zarzad na wniosek zainteresowanych cztonkow.

§12.

1. Przez zamiang mieszkania rozumie¢ nalezy uzyskanie spotdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego w zamian za zrzeczenie si¢ uprawnien do dotychczas zajmowanego
mieszkania 1 postawienie go do dyspozycji Spotdzielni, badz zrzeczenie si¢ uprawnien
do dotychczas zajmowanego mieszkania na rzecz kontrahenta zamiany.

2. Realizacja zamiany nastepuje poprzez:

1) uzyskanie prawa do innego mieszkania w zamian za zwolnienie dotychczas
zajmowanego mieszkania i postawienie go do dyspozycji Spotdzielni,

2) umozliwienie dwom lub kilku cztonkom Spoétdzielni badz cztonkom i osobie zajmujace;j
mieszkanie nie stanowigce whasnosci Spotdzielni, wymiany dotychczas zajmowanych
mieszkan miedzy soba.



§ 13.

. Cztonkowie Spoétdzielni mogg za zgoda Zarzadu dokonywac zamiany migdzy sobg
zajmowanych lokali mieszkalnych, jak rowniez zamiany z najemcami komunalnych lokali
mieszkalnych, wtascicielami lokali w domach jednorodzinnych a takze wtascicielami lokali
stanowigcych odrebne nieruchomosci.

. Zamiana mieszkan migdzy cztonkami réznych spotdzielni uzalezniona jest od wyrazenia
zgody przez zarzady zainteresowanych spotdzielni.

. Zamiana mieszkan migdzy cztonkiem Spotdzielni a najemca lokalu mieszkalnego
pozostajacego w dyspozycji Gminy, uzalezniona jest od wyrazenia zgody i zawarcia
umowy najmu mieszkania z dotychczasowym cztonkiem przez odpowiedni organ Gminy.

. Zamiana mieszkania moze rowniez polega¢ na uzyskaniu od Spoétdzielni, w granicach
istniejacych mozliwosci Spotdzielni, za jedno zwolnione mieszkanie prawa do dwoch
mieszkan mniejszych lub za dwa mniejsze jednego wigkszego.

. W przypadku zamiany, okreslonej w ust. 4, prawo do jednego z dwoch mieszkan
zamiennych uzyskanych w tym trybie, moze by¢ ustanowione na rzecz osoby wskazanej
przez cztonka wystepujacego o zamiang.

. Zamiany mieszkan, o ktérych mowa w ust. 1 — 5 niniejszego paragrafu, powinny by¢
realizowane w kolejnosci wynikajacej z rejestru wnioskow o zamiang.

§ 14.
. Wnioski w sprawie zamiany mieszkan Zarzad realizuje poprzez:

1) ustanowienie spotdzielczych lokatorskich praw do lokali, o ile cztonkowie ubiegali si¢
zgodnie o zamian¢ mieszkania mi¢dzy sobg,

2) zaproponowanie zamiany mieszkan mi¢dzy soba tym cztonkom, ktorzy ztozyli wnioski
o zamiang lokali, lecz nie wskazali siebie wzajemnie.

. Zamiany mieszkan, do ktérych cztonkom przystuguja spotdzielcze wlasnosciowe prawa
do lokali lub prawa odrgbnej wiasnos$ci lokali odbywaja si¢ wg zasad okreslonych
przepisami Kodeksu cywilnego, z inicjatywy tych cztonkow w formie umowy notarialnej,
zawartej przez osoby posiadajace tytuty prawne do mieszkan bedacych przedmiotem
zamiany.

§ 15.
. Warunkiem wyrazenia przez Zarzad Spoétdzielni zgody na zamian¢ mieszkania jest
uregulowanie wobec Spoétdzielni wszelkich zobowigzan finansowych cztonka Spotdzielni,
wnioskujacego o zamian¢ mieszkania, z tytutu optat za uzywanie lokalu mieszkalnego.

2. Przy rozliczeniach z cztonkami w zwigzku z zamiang mieszkan oraz przy okreslaniu
zobowigzan finansowych z tego tytutu, stosuje si¢ odpowiednie postanowienia Statutu
0 wnoszeniu i zwrocie wktadow.

§ 16.
1. Cztonkom Spotdzielni, posiadajgcym spotdzielcze lokatorskie prawa do lokali mieszkalnych,
zadtuzonym z tytutu optat czynszowych oraz bylym cztonkom — wykluczonym ze Spétdzielni
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za zaleglo$ci czynszowe, ubiegajacym si¢ o zamiang zajmowanego mieszkania z osoba,
ktora pisemnie zadeklarowata sptate ich zadluzenia czynszowego, Zarzad Spotdzielni

— po rozpoznaniu ich sytuacji materialnej — moze odstapi¢ od egzekwowania cz¢sci lub
wyjatkowo catosci naliczonych ustawowych odsetek za opoznienie w zaptacie naleznosci,
pod warunkiem ze zadluzenie czynszowe wraz z wymagalnymi odsetkami zostanie w catosci
sptacone, a zamiana mieszkania dojdzie do skutku.

W przypadku osoby wykluczonej ze Spotdzielni, po sptaceniu zadtuzenia, lecz przed
sfinalizowaniem zamiany mieszkania, Zarzad Spotdzielni — na rzecz osoby wykluczonej

ze Spotdzielni, ubiegajgcej sie o zamiane mieszkania ustanawia spotdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu mieszkalnego, wskutek czego powstaje tej osobie cztonkostwo w Spotdzielni.

2. Zasady, okreslone w ust. 1, stosuje si¢ odpowiednio do czlonkéw posiadajacych spotdzielcze
wlasnosciowe prawa do lokali mieszkalnych, ubiegajacych si¢ o zamian¢ mieszkania z osobg
deklarujaca splate ich zadtuzenia czynszowego.

W takich przypadkach wydanie przez Zarzad Spoétdzielni zaswiadczenia, stanowigcego
podstawe do sporzadzenia aktu notarialnego zamiany mieszkania wtasno$ciowego,

z informacja o braku zadluzenia wobec Spotdzielni moze nastgpi¢ po sptaceniu przez
wnioskodawce catosci zaleglosci czynszowych wraz z wymagalnymi odsetkami

za opoznienie w zaptacie naleznosci.

§17.
Za przeprowadzenie zamiany mieszkania Spotdzielnia moze pobiera¢ od cztonkow, ktorzy
ztozyli wnioski o zamiang, jednorazowa optate w wysokosci 5 % minimalnego wynagrodzenia

za pracg, o ktorym mowa w ustawie z dnia 10.10.2002 r. o minimalnym wynagrodzeniu za prace
(tj.: Dz.U.z 2018 ., poz. 2177 , z p6zn. zm.).

ROZDZIAL 1V
POSTANOWIENIA KONCOWE

§ 18.
1. Niniejszy Regulamin wchodzi w Zycie z dniem uchwalenia.
Z chwilg uchwalenia niniejszego Regulaminu traci moc dotychczas obowigzujacy
»Regulamin ustanawiania praw do lokali 1 zamiany mieszkan w Spotdzielni Mieszkaniowe]
,Kormoran” w Olsztynie”, uchwalony przez Rad¢ Nadzorcza w dniu 19.11.2008 roku
Uchwatg Nr 30/2008 wraz ze zmianami wprowadzonymi w dniu 24.09.2014 roku Uchwatg
Nr 21/2014 Rady Nadzorczej Spotdzielni.

2. Niniejszy Regulamin zostal uchwalony przez Rade¢ Nadzorcza Spotdzielni w dniu
23 wrzesnia 2020 roku, Uchwatg Nr 23/2020.

SEKRETARZ RADY PRZEWODNICZACY RADY
NADZORCZEJ] NADZORCZEJ]

/Marian Przybylski/ /Wojciech Goljat/



