Tekst jednolity obowigzujgcy od 29.01.2020 r.
(po uwzglednieniu aneksu nr 1 z dnia 29.01.2020 r.)

REGULAMIN NR 1/2019
zasad postepowania przy prowadzeniu windykacji naleznosci
w Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Srédmiescie-Prasa” we Wroctawiu

§1
PODSTAWA PRAWNA

Ustawa z dnia 16.09.1982 r. Prawo spoétdzielcze.

Ustawa z dnia 15.12.2000 r. o spdfdzielniach mieszkaniowych.

Ustawa z dnia 24.06.1994 r. o wtasnosci lokali.

Ustawa z dnia 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatordw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Ustawa z dnia 03.04.1964 r. Kodeks cywilny.

Statut Spotdzielni Mieszkaniowej ,Srodmiescie-Prasa’.
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§ 2

llekro¢ w regulaminie jest mowa o:

1. wierzytelnosci — rozumie sie przez to wymagalng kwote wynikajacg z
obowigzujgcych w tym zakresie przepisow, przy czym w przypadku zalegtosci, tj.
naleznosci nieoptaconych w terminie, do wierzytelnosci zalicza sie takze odsetki za
zwioke oraz koszty sgdowe i egzekucyjne,

2. dtuzniku - rozumie sie przez to osobe fizyczna, osobe prawng lub jednostke
organizacyjna nieposiadajgcg osobowosci prawnej — ktdrej osobne przepisy
przyznaja zdolno$¢ prawna — badz tez nastepcéw prawnych takich oséb,
zobowigzang do zaptaty na rzecz Spétdzielni wymagalnego $wiadczenia
pienigznego, ktérego termin ptatnosci uptynat,

3. uzytkowniku lokalu — rozumie sie przez to kazdg osobe korzystajgca z lokalu, a w
szczegolnosci cztonka Spoétdzielni, najemce spotdzielczego lokalu mieszkalnego,
osobe niebedgcg cztonkiem i posiadajgcg tytut prawny do lokalu mieszkalnego,
domownika zamieszkujgcego z jedng z wymienionych oséb, a takze osobe
zamieszkujgcg w lokalu nalezacym do zasobow Spoétdzielni bez tytutu prawnego,

4. waznym interesie dtuznika — rozumie sie przez to sytuacje diuznika wynikajacg z
warunkéw zyciowych lub nadzwyczajne wypadki losowe, ktére w istotny sposéb
utrudniajg lub uniemozliwiajg uregulowanie zobowigzania wobec Spotdzielni. Muszg
by¢ one efektem czynnikéw obiektywnych, a nie dziatania samego zobowigzanego.
Przy ocenie waznego interesu bierze sie pod uwage catoksztatt sytuacji zyciowej —
nie tylko warunki finansowe, ale réwniez stan zdrowia, sytuacje rodzinna, zdarzenia
losowe — ustalonej na podstawie przedstawionych przez diuznika i zweryfikowanych
przez Spotdzielnie faktow i dokumentow,

5. dokumentach niezbednych — rozumie sie przez to w szczegodlnosci dokumenty

finansowe (informacja o zarobkach, rencie, emeryturze, zeznaniu rocznym PIT),
dokumenty dotyczgce sytuacji zyciowej (zaswiadczenia lub orzeczenia lekarskie),



Krajowym Rejestrze Diugéw Biura Informacji Gospodarczej SA zwanym dalej
KRD - rozumie sie podmiot dziatajacy na podstawie ustawy o udostepnienie
informacji gospodarczej z dnia 14 lutego 2003 r. (Dz. U. z 2003 r. nr 50 poz. 424
ze zmianami);

pieczeci prewencyjnej — rozumie si¢ asygnate na wezwaniu do zaplaty
wystosowang do diuznika, bedaca dowodem mozliwosci umieszczenia przez
Spétdzielnie Mieszkaniowa ,Srodmiescie-Prasa” we Wroctawiu danych
diuznika w KRD, na podstawie umowy podpisanej pomiedzy Spétdzielnia a
podmiotem zajmujacym sie ujawnianiem danych o dluznikach w
ogolnokrajowym obrocie gospodarczym.

§3 ,
POSTANOWIENIA OGOLNE

Okreslone w regulaminie zasady | tryb postepowania windykacyjnego dotycza
wszystkich osoéb zadtuzonych wobec Spotdzielni z powodu niewnoszenia lub
nieterminowego wnoszenia optat naleznych Spotdzielni.

Regulamin ma zastosowanie w szczegoinosci do wierzytelnoéci powstatych z tytutu
optat naleznych za korzystanie z lokali od cztonkow spotdzielni, wiascicieli lokal
niebedacych cztonkami spoétdzielni, a takze osob zajmujgcych lokale bez tytutu
prawnego.

Za optaty, o ktérych mowa w ust. 2, solidarnie z cztonkami Spoétdzielni, wtascicielami
lokali niebedacymi cztonkami a takze osobami zajmujgcymi lokale bez tytutu
prawnego, odpowiadajg stale zamieszkujace z nimi osoby petnoletnie, z wyjatkiem
petnoletnich zstepnych pozostajacych na ich utrzymaniu, a takze osoby faktycznie
korzystajgce z lokalu .

§4

Od nie wptaconych w terminie optat Spétdzielnia nalicza odsetki ustawowe za kazdy
dzien zwioki, oraz ryczattowe optaty w wysokosci dwukrotnosci kosztow przesytki na
pokrycie kosztéw pocztowych wezwan. Odsetki naliczane sg osobno od kazdej
naleznosci od 16 dnia kazdego miesigca — ;. po uptywie statutowo okreslonego
terminu zaptaty, do dnia zaptaty.

Zarzad Spotdzielni — na wniosek zainteresowanego — po przeanalizowaniu jego
sytuacji moze odstapi¢ od naliczania czesci lub catoéci odsetek.

W przypadku wystapienia nadptaty i braku pisemnego zadania o jej zwrot przez
uzytkownika lokalu, zostanie ona zaliczona na poczet biezacych i przysztych opfat.

Uzytkownikom lokali nie przystuguje roszczenie o odsetki w przypadku wystgpienia
nadptaty.

W przypadku wystgpienia niedopfaty, uzytkownicy lokali zobowiazani sg uregulowaé
jej wysokos¢ na rachunek Spotdzielni w wyznaczonym odrebnie terminie, ktérego
niezachowanie bedzie skutkowa¢ podjeciem czynnosci windykacyjnych.
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6. Dokonane wplaty zalicza sie w nastepujacej kolejnosci na:
a) koszty procesowe, egzekucyjne,
b)  odsetki od kwot zasgdzonych,
c) $wiadczenie gtéwne wynikajace z tytutow wykonawczych,
d) odsetki od zadtuzenia biezacego,
e) optaty biezgce poczgwszy od najdawniej wymagalne;.

§5 :
OBOWIAZKI JEDNOSTEK ORGANIZACYJNYCH SPOLDZIELNI
W PROCESIE WINDYKACJI

1. Komérka koordynujgca wszelkie prace zwigzane z windykacjg zalegtosci i trybem
postgpowania z dtuznikami jest Dziat Ksiegowosci i jego wyznaczony pracownik.

2. Pracownicy Dziatu Administracji wspotpracujg z pracownikiem Dziatu Ksiegowosci w
zakresie wszczecia postgpowania windykacyjnego w stosunku do zalegajacych z
tytutu optat wynikajacych z uméw najmu i innych umoéw cywilnoprawnych, zawartych
przez osoby nie bedace uzytkownikami lokali.

3. Pracownik Dziatu Cztonkowsko-Mieszkaniowego wspotpracuje z pracownikiem
Dziatu Ksiegowosci w zakresie prowadzonego postepowania windykacyjnego
poprzez udostepnianie aktualizowanej na biezaco bazy danych w zakresie lokali w
zasobach Spoétdzielni: zgtaszanych do zamiany lub zbycia, objetych zapytaniem
Komornika w zwiazku =z wszczynanym postgpowaniem egzekucyjnym z
nieruchomosci, objetych postepowaniem egzekucyjnym.

4. Radca Prawny nadzoruje pod wzgledem formalnoprawnym postepowanie
windykacyjne wewnatrzspotdzielcze, sporzadza dokumenty prawne, ktére beda
wykorzystywane w postepowaniu windykacyjnym, w procedurach sgdowych i
komorniczych. Uczestniczy w rozprawach przed sagdami powszechnymi i nadzoruje
ewentualne procedury w postepowaniach polubownych (ugodowych).

§6
PROCEDURA WINDYKACJI

Spotdzielnia Mieszkaniowa podejmuje nastepujgce czynnosci windykacyjne:
1. Postepowanie przedsgdowe — podejmowane w celu polubownego uzyskania sptaty
naleznosci, przez ktére nalezy w szczegolnosci rozumieé:
a) kontakt bezposredni, listowny lub telefoniczny z dtuznikiem,
b)  propagowanie korzystania z pomocy instytucji panstwowych i samorzadowych,
np. pomoc w uzyskaniu dodatku mieszkaniowego,
C) wezwania do zaptaty,
d) mozliwo$¢ roztozenia zaleglosci na raty lub ustalenie dodatkowych terminow
sptat.

2. Postepowanie sgdowe — podejmowane w przypadku braku polubownego odzyskania
naleznosci, przez ktdre nalezy rozumieé:
a) kierowanie do Sadu pozwéw o zaptate,
b)  kierowanie pozwow o wygasniecie lokatorskiego prawa do lokalu,
c)  kierowanie pozwéw o oproznienie lokalu po wygasnieciu tytutu prawnego,
d) kierowanie pozwdw o przymusowg sprzedaz spotdzielczego prawa do lokalu,



e)

kierowanie pozwow o licytacyjng sprzedaz lokalu stanowigcego odrebng
wlasnosé.

Postepowanie egzekucyjne:

a)
b)

kierowanie do komornikéw sgdowych wnioskéw o wszczecie egzekucji,
monitorowanie prowadzonych egzekucji komorniczych.

§7

W przypadku uzasadnionym waznym interesem dtuznika, na jego pisemny wniosek,
Zarzad moze podjac¢ decyzje o:

a)
b)

roztozeniu sptaty na raty,
odroczeniu terminu ptatnosci.

Na kazdym etapie procedury windykacyjnej (z wytaczeniem egzekucji komorniczej)
Zarzad moze zawrze¢ ugode z diuznikiem o ratainej sptacie zadtuzenia, jezeli istnieja
realne przestanki umozliwiajace realizacje takiej ugody. W tym celu dtuznik sktada
pisemny wniosek do Zarzadu =z dotaczonymi dokumentami niezbednymi,
okreslajgcymi przyczyne powstania zalegto$ci i proponowany termin ratalnej sptaty
wierzytelno$ci, oraz zgode na przetwarzanie jego danych osobowych dla celéw
zwigzanych z zawarciem ugody.

Dtuznik sktada Zarzgdowi o$wiadczenie zawierajgce w szczegélnosci wykaz osob
zamieszkatych, oraz dochody tych osob okreslajgce sytuacje: majatkowa, rodzinng i
materialna.

Ugoda o ratalnej sptacie zadtuzenia wygasa, jezeli:

a)
b)

dtuznik nie wptaca rat w wysokosci i terminach okreslonych w ugodzie,
dtuznik zalega z zaptata biezacych wymagalnych optat.

W przypadku nie dotrzymania przez diuznika terminéw sptaty ustalonych w ugodzie,
sprawa niezwlocznie kierowana jest na droge postepowania sgdowego.

Cata naleznos$¢ staje sie natychmiast wymagalna, jezeli decyzja Zarzadu zostata
podjeta w wyniku wprowadzenia Spoétdzielni w btad, w szczegolnosci przedstawienia
nieprawdziwych okolicznosci lub dokumentow.

§8
POSTEPOWANIE PRZEDSADOWE

Pracownik dziatu Ksiegowosci raz w miesigcu dokonuje analizy naliczen i opfat za
miesigc poprzedni w celu ustalenia wszystkich dtuznikéw posiadajgcych zalegtosci w
optfatach i przygotowuje:

a)

upomnienia dla dtuznikéw, ktorzy zalegajg z optatami nie wiecej niz za jeden
miesiac ze wskazaniem 7-dniowego terminu na uregulowanie naleznosci.
Upomnienie dostarczane jest przez pracownikow Dziatu Administracji
bezposrednio do skrzynek pocztowych lub drogg e-mailowa,

wezwania do zaptaty dla dtuznikéw, ktérzy zalegajq w optatach powyzej
jednego miesigca, ze wskazaniem wysokosci powstalego zadtuzenia,
terminu jego zaptaty oraz informacja o naliczeniu ustawowych odsetek za
zwloke na podstawie § 88 ust. 3 statutu spétdzielni i o kosztach wezwania
do zaptaty. Wezwanie do zaplaty moze byé opatrzone pieczecig
prewencyjna. Wezwania wysylane sg listami poleconymi.
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c) wezwania przedsgdowe do zaptaty zalegtosci wraz z naleznymi odsetkami i
kosztami wezwania dla dtuznikow wskazanych w pkt. 1b, ktorzy nie dokonali
wptaty w wyznaczonym terminie. Wezwanie zawiera takze informacje, ze nie
dotrzymanie terminu zaptaty spowoduje skierowanie sprawy na droge
postgpowania sgadowego, co bedzie skutkowato dodatkowymi kosztami
sgdowymi, ktore obcigzg dtuznika. Wezwanie przedsadowe wysyta sie za
zwrotnym potwierdzeniem odbioru i wyznacza 7-dniowy termin na uregulowanie
naleznosci. W przypadku nieodebrania wezwania do zaptaty wystanego
listem poleconym za potwierdzeniem odbioru, po powtérnym awizowaniu
uznaje si¢ je za odebrane na podstawie art. art. 44 § 4 Kodeksu
postepowania administracyjnego.

d) liste dluznikow celem wpisu do KRD przy zachowaniu terminu
uprawniajacego do dokonania wpisu. Decyzje o przekazaniu danych
diuznika do KRD podejmuje Zarzad.

W przypadku braku reakgji diuznika na wezwanie przedsadowe, pracownik Dziatu

Ksiggowosci po akceptacji Zarzadu przekazuje sprawe do Radcy Prawnego celem

skierowania jej na droge postepowania sgdowego, zatgczajgc nastepujgce

dokumenty:

a) kserokopie tytutu prawnego do lokalu,

b) wezwania do zaptaty skierowane do diuznika z dowodami pocztowymi na
okoliczno$¢ ich wystania dtuznikowi, proponowane ugody itp.,

c)  aktualny wyciag z kartoteki finansowej lokalu,

d) inne, wskazane przez Radce Prawnego — wedtug potrzeby:.

Pracownik Dziatu Ksiggowosci sporzadza kartoteke lokalu za dany rok z
potwierdzeniem salda na 31 grudnia wszystkim uzytkownikom lokali, w terminie do
konca stycznia roku nastepnego. W przypadku wystgpienia zalegtosci potwierdzenie
salda jest rownoznaczne z wezwaniem do zaptaty, ktére moze byé opatrzone
pieczecia prewencyjna. W razie niezgodnosci stanu naleznosci stwierdzonych
przez uzytkownika lokalu, zobowigzany on jest w wyznaczonym w potwierdzeniu
salda terminie uzgodni¢ saldo ze Spoétdzielnig. Akcept milczacy uznawany jest jako
zgodny. Potwierdzenie salda dostarczane jest przez pracownikow dziatu Administracji
do skrzynek pocztowych lub drogg e-mailowa.

§9
POSTEPOWANIE SADOWE

Do podstawowych etapow postepowania sgdowego nalezy sporzadzenie pozwu
m.in. w postgpowaniu upominawczym lub nakazowym i uzyskanie tytutu
egzekucyjnego: wyroku, nakazu zaptaty, postanowienia.

Po zakonczeniu postepowania na drodze sgdowej i uzyskaniu prawomocnego
orzeczenia Sgdu pracownik Dziatu Ksiegowosci, w przypadku braku zapfaty
zasgdzonej kwoty, wystepuje za posrednictwem Radcy Prawnego z wnioskiem do
Sadu celem uzyskania klauzuli wykonalnosci.

W ramach postepowania sgdowego prowadzone sg czynno$ci majace na celu:

a) uzyskanie w drodze postepowania sadowego tytutu wykonawczego w sprawach
0 zaptate, ktory umozliwi wszczecie oraz przeprowadzenie postepowania
egzekucyjnego przeciwko dtuznikowi w celu wyegzekwowania naleznosci

zasgdzonej na rzecz Spotdzielni, ‘ y.
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b)  uzyskanie tytutu wykonawczego, ktdéry umozliwi wszczecie postepowania
egzekucyjnego zmierzajacego do opuszczenia i opréznienia lokalu,

c) zabezpieczenie roszczen Spotdzielni na majgtku diuznika poprzez ustanowienie
hipoteki przymusowej. W stosunku do spotdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu mieszkalnego nie posiadajgcego zatozonej ksiegi wieczystej,
Spotdzielnia wystepuje z wnioskiem o jej zatozenie, a kolejno o ustanowienie
hipoteki przymusowej. Koszty zwigzane z zatozeniem ksiegi wieczystej i
zabezpieczeniem roszczen obciazajg diuznika,

d) wyegzekwowanie od dtuznika zasgdzonych kosztéw, w szczegolnosci kosztow
procesowych i odsetek ustawowych.

Po uzyskaniu tytutu wykonawczego przeciwko dtuznikowi, Spétdzielnia ma mozliwosé
wyegzekwowania naleznosci objetych orzeczeniem. na drodze postepowania
egzekucyjnego.

§10
POSTEPOWANIE EGZEKUCYJNE

Przeciwko dtuznikom, ktérzy nie uregulowali naleznosci objetej tytutem
wykonawczym, Ilub nie zawarli ze Spotdzielnia ugody dotyczgcej sptaty
zobowigzania, Spotdzielnia wnosi do Komornika Sadowego o wszczecie
postgpowania egzekucyjnego. Celem postepowania egzekucyjnego jest przymusowe
wyegzekwowanie przez Spotdzielnie zasgdzonych od dtuznika naleznoéci wraz z
odsetkami ustawowymi i wszelkimi kosztami poniesionymi w celu wyegzekwowania
naleznosci.

W ramach postepowania egzekucyjnego Radca Prawny za zgoda Zarzadu wystepuje

Z wnioskiem o:

a) wszczecie oraz prowadzenie postepowania egzekucyjnego z majatku diuznika,

b) wszczecie i przeprowadzenie postepowania z nieruchomosci w drodze
publicznej licytacji,

C) wszczecie i przeprowadzenie postepowania majgcego na celu opuszczenie i
opréznienie lokalu przez diuznika poprzez wykonanie eksmisiji.

Postepowanie egzekucyjne koriczy sie z data:
a)  sptaty wszystkich wierzytelnosci,
b)  wydanego przez komornika postanowienia o umorzeniu egzekuciji.

W przypadku nieskutecznej egzekucii komorniczej, moze by¢é ona ponownie
wszczeta tak aby mozliwos¢ realizacii tytutu wykonawczego nie przedawniata sie.

§ 1

POSTEPOWANIE EGZEKUCYJNE ZMIERZAJACE DO OPROZNIENIA, OPUSZCZENIA

| WYDANIA LOKALU

W przypadku zalegtosci z zaptatg opfat, o ktorych mowa w art. 4 ust. 1 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, za lokal bedacy przedmiotem spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu, za co najmniej 6 miesiecy, pracownik Dziatu
Ksieggowosci za zgoda Zarzadu przekazuje Radcy Prawnemu niezbedna
dokumentacie w celu wniesienia pozwu do sadu o orzeczenie wygasniecia

spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu. y
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W przypadku dtugotrwatych zalegtosci z zaptatg optat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1
I 5 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, za lokal bedacy przedmiotem
spotdzielczego wtasnos$ciowego prawa do lokaluy, Zarzad na wniosek Rady
Nadzorczej wystepuje z zadaniem o przymusowa sprzedaz tego lokalu.

W przypadku bezskutecznego uptywu 3-miesigcznego terminu po wygasnieciu tytutu
prawnego do lokalu mieszkalnego osobom, ktdrym przystugiwato spotdzielcze
prawo do lokalu, i nie oproznienia lokalu stosownie do art. 7 ust. 1 ustawy o
spofdzielniach mieszkaniowych, pracownik Dziatu Ksiegowosci przygotowuje
niezbedng dokumentacje i przekazuje Radcy Prawnemu w celu wniesienia pozwu
do sadu o oproéznienie, opuszczenie i wydanie lokalu.

W przypadku dtugotrwatego zalegania przez wtasciciela lokalu z zaptata naleznych
od niego optat Zarzad na wniosek wigkszosci wiascicieli w danej nieruchomosai,
wystepuje z powddztwem o licytacyjng sprzedaz lokalu na podstawie art. 16 ust. 1
ustawy o wtasnosci lokali.

Po otrzymaniu wyroku z nadang klauzula wykonalnosci, oraz braku przeszkod
prawnych, pracownik Dziatu Ksiegowosci przekazuje wniosek Radcy Prawnemu o
wszczecie  postepowania  egzekucyjnego zmierzajacego do opuszczenia i
opréznienia lokalu.

§12
POSTANOWIENIA KONCOWE

Pracownik Dziatu Ksiegowosci odpowiedzialny za windykacje prowadzi akta sprawy,
w ktorych przechowywana jest dokumentacja dotyczgca dtuznika min. dokumenty i
notatki dotyczace postepowania windykacyjnego, odpisy pozwow, terminy rozpraw,
wyroki sgdowe, egzekucje komornicze.

Po zakonczonym kwartale pracownik Dziatu Ksiggowosci przedstawia Zarzadowi
informacje o wysokosci zadituzenia na poszczegoélnych nieruchomosciach,
prowadzonych sprawach sgdowych i podpisanych ugodach.

Co najmniej raz na pét roku Zarzad przedstawia informacje dotyczace prowadzenia
windykacji Radzie Nadzorczej.

§13
Regulamin wchodzi w zycie z dniem 01.02.2019 r.

Traci moc ,Regulamin nr 3/2012 Spétdzielni Mieszkaniowej SRODMIESCIE-PRASA
W sprawie windykacji naleznosci” z dnia 14.11.2012 r.

Urszula Zotnierz Arkadiusz Godlewski
Zastepca Przewodniczgcego Przewodniczgcy Rady Nadzorczej






