Zatacznik do uchwaty nr 41
Rady Nadzorczej Kieleckiej
Spotdzielni Mieszkaniowej
z dnia 20.10.2010 r.

Regulamin

W sprawie przyjmowania cztonkéw, ustanawiania prawa do
lokalu, ich rozdziatu i zamiany lokali mieszkalnych.

|. Postanowienia ogodlne.

§1.

1. Regulamin opracowany zostat na podstawie:

a)

b)

d)

e)

f)

statutu Spétdzielni uchwalonego w dniu 26 listopada 2007 r. przez Zebranie
Przedstawicieli Cztonkow Kieleckiej Spotdzielni Mieszkaniowej z moca obowigzujaca
od dnia zarejestrowania w Sadzie Rejonowym w Kielcach, X Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego tj. 21 maja 2008 r.
ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. prawo spétdzielcze (tekst jednolity: Dz. U z 1995 r.
Nr 54, poz. 288 z p6zn. zmianami).
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (tekst jednolity:
Dz. U. 22003 r. Nr 119, poz. 1116 z p6zn. zm.),
ustawy z dnia 25 pazdziernika 1991 r. o zmianie ustawy - Kodeks cywilny oraz ustaw
- 0 ksiegach wieczystych i hipotece, Prawo Spoétdzielcze, Kodeks postepowania
cywilnego i Prawo lokalowe (Dz. U. Nr 115, poz. 496)
ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity: Dz. Z 2005 r. Nr 31,
poz. 266 z pdzn. zmianami)
Kodeksu cywilnego

§2.

Regulamin okresla tryb i zasady:

a)
b)
c)
d)

1.

2.

ustanawiania spoétdzielczego lokatorskiego prawa do mieszkania,
ustanawiania prawa odrebnej wiasnosci lokali,
przeksztatcania tytutéw prawnych do lokali,

zamiany i najmu spotdzielczych lokali mieszkalnych,

§ 3.
W poczet czionkéw Spétdzielni przyjmuje Zarzad w trybie i na zasadach okreslonych
w statucie.

Przyjmowanie nowych cztlonkow moze nastgpi¢ takze w sytuaciji:



a) o0sOb pozbawionych czionkostwa w stosunku do ktérych wygasty przyczyny jego
pozbawienia, po spetnieniu warunkéw okreslonych w Statucie Sp-ni,
b) gdy Spoéidzielnia pozyskuje do swej dyspozycji lokale z odzysku lub z nowych

inwestycji.

[I. Tryb i zasady ustanawiania praw do lokali mieszkalnych

I lokali o innym przeznaczeniu.

§ 4.

1. Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych i gospodarczych czionkéw oraz poprawy
warunkow zamieszkiwania odbywa sie poprzez ustanawianie na ich rzecz w budynkach
stanowigcych wiasnos¢ lub wspétwtasnos¢ Spotdzielni nastepujacych tytutow prawnych
do lokali mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu:

1) spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego:
a) po byltym czlonku na rzecz oséb majgcych ustawowe roszczenie
0 przyjecie w poczet cztonkow
b) narzecz osob dokonujacych wzajemnej zamiany lokali
2) prawa odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego, domu jednorodzinnego lub lokalu
0 innym przeznaczeniu:
a) z nowych inwestycji,
b) ze sprzedazy lokalu w trybie przetargu organizowanego przez
Spotdzielnie (lokale odzyskane wolne w sensie fizycznym i prawnym)
c) ze sprzedazy w drodze licytacji na podstawie przepiséw kodeksu
postepowania cywilnego o egzekuciji z nieruchomosci,
3) prawa najmu lokalu mieszkalnego lub lokalu o innym przeznaczeniu, ktére
Spétdzielnia posiada z odzysku.

2. Dla ustalenia stanu prawnego spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego, lokalu o innym przeznaczeniu, czionkowie mogq zaktadaé ksiegi
wieczyste. Spoétdzielnia prowadzi rejestr lokali, dla ktérych zostaty zatozone oddzielne

ksiegi wieczyste z adnotacjg o ustanowionych hipotekach.

Zasady rozdziatu lokali mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu
wybudowanych w ramach nowych inwestycji.
§ 5.

1. W ramach nowych inwestycji moga by¢ budowane domy wielorodzinne
i jednorodzinne oraz lokale o innym przeznaczeniu za srodki wtasne cztonkéw lub osob

niebedacych cztonkami Spétdzielni, decydujagcych sie na takg forme budownictwa.



=

Do budowy lokali mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu za Srodki wtasne, moga
przystepowaé cztionkowie Spoétdzielni i inne osoby, ale pierwszehstwo w szczegdlnoSci
maja:

1) cztonkowie ubiegajacy sie o zamiane lokali mieszkalnych,

2) osoby, ktérych matzenstwo z czlonkami Spotdzielni ustato na skutek rozwodu,

3) czionkowie Spétdzielni nieposiadajacy mieszkan,

4) osoby bliskie cztonka Spoétdzielni wspdlnie z nim mieszkajace.
Naboru chetnych, o ktérych mowa w ust. 3 dokonuje sie przez ogtoszenie
w prasie lokalnej i na stronie internetowej KSM.

§ 6.

. Osoby zainteresowane budowg lokalu mieszkalnego lub lokalu o innym przeznaczeniu

za Srodki wtasne, a niebedace cztonkami Sp-ni mogq by¢ przyjete w poczet cztonkdéw
przed rozpoczeciem budowy, po wptaceniu co najmniej 20 % wartosci wstepnego kosztu

budowy lokalu.

. Rozwigzanie umowy o budowe lokalu w wyniku rezygnacji z ubiegania sie o lokal

realizowany za srodki wiasne czionka, jest réwnoznaczne z wypowiedzeniem stosunku
cztonkostwa w Kieleckiej Spoétdzielni Mieszkaniowe;j.

W przypadku rezygnacji przez osobe zainteresowang =z budowy lokalu,
Spotdzielnia zwraca wniesiony wktad budowlany bez odsetek, w ciggu 7 dni od daty
wniesienia $rodkow przez osobe wstepujacg w miejsce dotychczasowej, ktéra

zrezygnowata z budowy lokalu.

. W przypadku pilnej wyptaty wktadu, gdy nie ma jeszcze osoby wstepujacej, o ktérej mowa

w ust. 3, Spotdzielnia potragca 6 % wysokoéci wymaganego wktadu jako cze$é kosztow
zwigzanych z przygotowaniem inwestycji na dany lokal.
§7.

Z chwilg zawarcia umowy o budowe lokalu na warunkach odrebnej wilasnosci,
powstaje roszczenie o ustanowienie prawa odrebnej wiasnosci lokalu, zwane
ekspektatywa, do ktorej stosuje sie przepisy § 33 e statutu.

Rozdziat lokali budowanych za Srodki wtasne czionkéw Spétdzielni i innych oséb na

numery budynkéw, mieszkan i kondygnacji, odbywa sie przy zachowaniu kolejnosci

pisemnych zgtoszen.

Zasady rozdziatu lokali mieszkalnych z odzysku.

§ 8.

W ramach odzysku lokali mieszkalnych typu lokatorskiego, Spotdzielnia moze ustanawiac

dla cztonkéw lub osdb nie bedacych cztonkami (w przypadku braku chetnych sposrod



cztonkdéw) prawo odrebnej wlasnoéci lokalu mieszkalnego w budynkach stanowigcych jej
wilasnosé lub  wspoiwlasnos¢ w  wyniku nabycia mieszkania w trybie przetargu,

zorganizowanego przez Spotfdzielnie, licytacji lub umowy.

Ill. Tryb przenoszenia spoétdzielczeqgo lokatorskiego i spoétdzielczego

witasnosciowego prawa do lokalu w odrebne prawo wiasnosci

§9.

1. Na pisemne zadanie czionka i jego matzonka, jezeli pozostajg w zwigzku matzenskim
i uzyskali lokal w ramach wspolnosci majatkowej, ktéremu przystuguje spétdzielcze
lokatorskie lub spofdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego, lokalu
0 innym przeznaczeniu, Spoétdzielnia jest obowigzana zawrze¢ z tym czionkiem umowe
o0 wyodrebnienie i przeniesienie witasnosci lokalu, po uregulowaniu przez niego, przed
podpisaniem notarialnego aktu przeniesienia wilasnosci, wszystkich zobowigzan
finansowych wobec Spoidzielni, chyba, Zze nieruchomo$é gruntowa na ktorej
posadowiony jest budynek nie ma uregulowanego stanu prawnego lub toczy sie
postepowanie o wykup gruntu na wtasnos¢ Spétdzielni.

2. Tytuly zobowigzan finansowych wzgledem Spétdzielni oraz termin ich wniesienia przez
cztonkow Sp-ni ubiegajgcych sie o zawarcie umowy przeniesienia lokalu, okresla Statut
Spétdzielni i uchwata Zarzadu okreslajaca przedmiot odrebnej wtasnosci lokali w dane;j
nieruchomosci.

3. Czlonek, ktéoremu  Spébidzielnia odmawia przeniesienia  wlasnosci lokalu
w odrebne prawo bez uzasadnionego powodu, moze wystgpi¢ do wiasciwego Sadu

z pozwem o nakazanie ztozenia przez Spotdzielnie stosownego oswiadczenia woli.

IV. ZAMIANY LOKALI MIESZKALNYCH.
§ 10.

1. Prawo do lokalu spotdzielczego mozna rowniez uzyska¢ w drodze dokonanej przez
cztonka Sp-ni wzajemnej zamiany lokali mieszkalnych.

2. Czilonek Spétdzielni, ktérego potrzeby mieszkaniowe i jego rodziny ulegty zmianie, moze
zamienic¢ jeden lokal spofdzielczy na drugi, mieszkanie spétdzielcze na kwaterunkowe, na
odrebng wtasnos¢ lokalu lub wtasnos¢ domu jednorodzinnego.

3. Spotdzielnia moze dokonywacé, w ramach istniejacych mozliwosci zamiany spotdzielczej
lokali mieszkalnych typu lokatorskiego wg nastepujacych kryteriow:

a) mniejszego na wiekszy,

b) wiekszego na mniejszy,



c) naréwnorzedny,
d) dwdch lokali mieszkalnych na jeden lokal o powierzchni uzytkowej w granicach
zwalnianych lokali,
4. Przez zamiane spoétdzielczg lokalu mieszkalnego, rozumie¢ nalezy ustanowienie
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego w zamian za zrzeczenie sie
uprawnieh do dotychczas zajmowanego lokalu mieszkalnego typu lokatorskiego

i pozostawienie go do dyspozycji Spétdzielni.

§11.
Czlonkowie mogg dokonywac zamiany miedzy sobg zajmowanych lokali.

2. Zamiana mieszkan typu lokatorskiego miedzy cztonkami Kieleckiej Spotdzielni
Mieszkaniowej, a cztonkami innej spétdzielni, uzalezniona jest od wyrazenia zgody przez
zarzady zainteresowanych spéitdzielni i ma charakter zamiany spétdzielczej,
dokonywanej przez Spotdzielnie.

3. Zamiana mieszkania typu lokatorskiego miedzy cztonkiem Kieleckiej Spotdzielni
Mieszkaniowej, a najemcyg lokalu mieszkalnego nalezgcego do innego dysponenta
uzalezniona jest od wyrazenia zgody przez dysponentow lokalami i ma charakter
zamiany dokonywanej przez Spoétdzielnie.

4. Kontrahenci zamiany wzajemnej mieszkan rozliczajg miedzy sobg naktady dodatkowego
wyposazenia mieszkanh, zwiekszajgcych jego wartosci uzytkowe.

5. Przy tzw. zamianie spoéfidzielczej, o ktdérej mowa w ust. 2 i 3, Zarzad Spoétdzielni
rozstrzyga nie tylko o cztlonkostwie, ale o przyznaniu nowego prawa do lokalu i ocenia,
czy zamiana jest dopuszczalna z punktu widzenia formalnego (tytut prawny do lokalu,
zgoda wspoétmatzonka, czy wskutek zamiany nie dojdzie do zageszczenia ponizej normy

sanitarnej) i merytorycznego.

§ 12.
1. Zamiana lokali spétdzielczych moze mieé rowniez miejsce w formie zamiany cywilngj
wystepujacej tylko przy lokalach wlasnosciowych, a w szczegdlnosci:

1) zamiana spoéidzielczego witasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego, domu
jednorodzinnego oraz prawa odrebnej wtasnosci lokalu miedzy zainteresowanymi
osobami, ktora odbywa sie w drodze cywilnoprawnej umowy zawartej w formie aktu
notarialnego.

2) zamiana mieszkan miedzy czionkami Kieleckiej Spétdzielni Mieszkaniowej lub
Kieleckiej Spétdzielni Mieszkaniowej i innych spétdzielni posiadajgcych mieszkanie

typu spotdzielczego witasnosciowego i typu lokatorskiego, ktérzy wyrazajg chec



wzajemnej zamiany mieszkan, dokonywana jest ona za zgodg Spétdzielni w drodze
cywilnoprawnej umowy zawartej w formie aktu notarialnego.

2. W przypadkach zamian, o ktérych mowa w ust. 1, sama umowa stron w formie aktu
notarialnego przenosi wzajemne prawa na kontrahentéw umowy i stanowi tytut prawny
do mieszkania. Ten sposob zamiany jest jedng z form zbycia spétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu.

§13.

W przypadku dokonania zamiany spoétdzielczej mieszkan w ramach Spoétdzielni, Zarzad

obowigzany jest:

a) wyptaci¢ naleznosci z tytutu wygastego prawa badz zaliczyé te naleznosci na poczet

wymaganego wktadu, jaki obowigzany jest wnie$¢ cztionek uzyskujacy prawo do lokalu
zamiennego.

b) ustanowi¢ w drodze pisemnej umowy nowe spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu.

§ 14.

Zamiana lokali mieszkalnych dokonywana jest na zgodny wniosek cztonka Spoétdzielni, jego

wspotmatzonka, jak réwniez petnoletnich osob zamieszkujgcych (zameldowanych) wspolnie

z cztonkiem w lokalu mieszkalnym.

§ 15.

1. Spoidzielnia rejestruje wnioski 0 zamiane mieszkan, sktadane przez czionkéw nie
majgcych partnerow do zamiany wzajemnej, w kolejnosci wptywu w rejestrze zamian,
ktéry udostepniany jest zainteresowanym cztonkom.

2. Spoétdzielnia moze odmowic przyjecia wniosku o zamiane lokalu mieszkalnego, jezeli
zgdanie ustanowienia prawa do lokalu zamiennego przekracza mozliwosci
realizacyjne Spoidzielni lub czionek posiada zalegtosci w optatach za dotychczas
uzywany lokal mieszkalny.

3. Od odmowy przyjecia wniosku o zamiane mieszkania, czionek Spéitdzielni moze

ztozy¢ odwotanie do Rady Nadzorczej Spotdzielni.

8§ 16.
1. Wniosek cztonka o zamiane spotdzielczego lokalu mieszkalnego nie musi zawieraé
wskazania potrzeb uzasadniajgcych dokonania zamiany, ale powinien okresli¢:
a) warunki, jakim ma odpowiadac¢ lokal zamienny oraz
b) zrzeczenie sie spoétdzielczego prawa do zajmowanego lokalu, w przypadku
ustanowienia na jego rzecz nowego prawa do lokalu zamiennego.
2. Wszczynajgc postepowanie o spétdzielczg zamiane lokalu mieszkalnego, Zarzad

Spotdzielni gromadzi w tej sprawie m.in. dokumenty:



a) zobowigzanie czionka do przediozenia Spétdzielni operatu o wartosci rynkowej

b)

dotychczas zajmowanego Ilokalu mieszkalnego opracowanego przez rzeczoznawce
majatkowego,

zobowigzanie cztonka do wniesienia uzupemienia wktadu mieszkaniowego,
oswiadczenie o0 wypowiedzeniu czionkostwa, jezeli zamiana realizowana jest

w zasobach innej Spétdzielni lub innego dysponenta lokalami.

§ 17.

. Whnioski o zamiane lokali mieszkalnych, Zarzad realizuje poprzez ustanowienie

spofdzielczego  lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego z  odzysku,
po uprzednim wygasnieciu tego prawa.

Ustanowienie spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, o ktérym mowa w ust. 1,
nastepuje na zasadzie wzajemnej zamiany lokali mieszkalnych, na wniosek czionkéw

Spétdzielni lub Zarzgadu Spétdzielni.

V. ZASADY NAJMU LOKALI MIESZKALNYCH

§ 18.

Spétdzielnia moze wynajmowac lokale mieszkalne wolne w sensie prawnym, dla ktérych
nie moze ustanowi¢ spotdzielczego prawa do lokalu lub prawa odrebnej wtasnosci lokalu.
Spétdzielnia moze wynajmowac lokale mieszkalne, o ktérych mowa w ust. 1, czionkom
Spétdzielni i osobom niebedacym czionkami Spétdzielni, ktére nie majg tytutu prawnego
do innego lokalu w Kielcach, z zachowaniem prawa pierwszenstwa dla rodzin czionkéw
Spotdzielni. Oferty przedktadane sg wg kolejnosci ztozonych wnioskéw o najem lokalu.
Spotdzielnia moze przyzna¢ na warunkach najmu lokal mieszkalny bytlemu cztonkowi
Sp-ni w stosunku do ktérego Sad orzekt eksmisje z dotychczas zajmowanego lokalu
mieszkalnego.

Najemca wnosi kwote bedacg zabezpieczeniem pokrycia naleznosci z tytutu najmu
lokalu, wymiany zuzytych urzadzen sanitarnych i inne, przystugujacej Spétdzielni w dniu
opréznienia lokalu, zwang kaucjg. Wysokos$¢ kaucji wynosi 12 — krotno$¢ miesiecznego
czynszu za dany lokal obliczonego wg stawek obowigzujacych w dniu zawarcia umowy

najmu. Kaucje wnosi sie przed objeciem lokalu mieszkalnego.

Kaucja podlega waloryzacji zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, a w chwili
przekazania do dyspozycji Sp-ni lokalu mieszkalnego — podlega zwrotowi. Spotdzielnia
zastrzega sobie prawo potracenia z kaucji ewentualnych zalegtosci czynszowych oraz za

szkody wyrzadzone w lokalu.



6. Prawa i obowigzki, wysokosé czynszu i innych optat oraz wysokos$¢ kaucji okreslajg
postanowienia umowy miedzy najemca, a Zarzagdem Spoétdzielni. Czynsz za uzywanie
najmowanego mieszkania obejmuje koszty ponoszone przez Spoétdzielnie
w ramach gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz inne koszty okreslone w umowie.
SzczegOlowe zasady dot. wysokosci czynszu i opfat (zaleznych i niezaleznych od
Spétdzielni) okresla Regulamin zasad rozliczania kosztéw gospodarki zasobami

mieszkaniowymi oraz ustalania optat za uzywanie mieszkan.

7. Po zawarciu umowy najmu, a przed wydaniem lokalu najemcy, strony sporzadzajg
protokot w ktérym okresla sie stan techniczny lokalu, stopien zuzycia w nim instalaciji

i urzadzen. Protokot stanowi podstawe rozliczen przy zwrocie lokalu.
8. Do najmu spétdzielczych lokali mieszkalnych majg zastosowanie przepisy:

a) Statutu Spétdzielni oraz Ustawy o ochronie praw lokatoréow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Dotyczy to réwniez sytuacji po ustaniu

stosunku najmu lokalu mieszkalnego,

b) Regulaminu rozgraniczajgcego obowigzki Spotdzielni i cztonkdéw w zakresie napraw
wewnatrz lokali mieszkalnych.
§ 19.
Szczegdtowe zasady uzywania spoéidzielczych lokali mieszkalnych oraz zasady porzadku

domowego i wspétzycia mieszkancédw okresla regulamin uchwalony przez Rade Nadzorczg.



