Zatacznik do Uchwaly RN
Nr 750/2022 z dn. 28.09.2022 r.

Regulamin
zasad windykacji naleznoSci z tytulu oplat za uzywanie lokali
w SBM WARDOM

Rozdzial I. Podstawa prawna
Ustawa z dnia 16.09.1982 r. Prawo spotdzielcze.
Ustawa z dnia 15.12.2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych.
Ustawa z dnia 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali.
Ustawa z dnia 09.04.2010 r. o udostgpnianiu informacji gospodarczych i wymianie
danych gospodarczych.
Ustawa z dnia 10.05.2018 r. o ochronie danych osobowych.
6. Statut SBM WARDOM.
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Rozdzial I1. Zasady ogolne

§1

Definicje:

1.

10.

Dhuznik — osoba fizyczna, osoba prawna, jednostka nie posiadajaca osobowos$ci prawne;j
zobowigzana do zaptaty na rzecz Spotdzielni swiadczenia wynikajacego z nieuregulowania
wymagalnych zobowigzan wobec Spotdzielni, z tytutu optat za uzywanie lokali,

Lokal — lokal mieszkalny, lokal uzytkowy, pomieszczenie przynalezne, garaz, miejsce
postojowe,

Nadptata — uiszczenie sumy wyzszej od naleznej lub uiszczenie optat z gory za okresy, co
do ktorych nie wystapilo zobowigzanie do zaptaty optat,

Niedoplata — uiszczenie sumy nizszej od naleznej lub brak wplaty za dany okres,
Nalezno$ci — wymagalna kwota optat z tytutu uzywania lokalu wraz z kosztami ich
dochodzenia oraz odsetkami za opdznienie,

Optaty — rozumie si¢ przez to naleznosci okreslone w § 2,

Spotdzielnia — SBM WARDOM z siedzibg w Warszawie,

Uzytkownik lokalu — nalezy przez to rozumie¢ cztonkdéw Spotdzielni, ktorym przystuguja
spotdzielcze prawa do lokali (wlasno$ciowe lub lokatorskie), czionkow Spotdzielni
bedacych wilascicielami lokali, wlascicieli lokali niebedacych czionkami Spoétdzielni,
osoby ktorym przystuguja spotdzielcze wlasnosciowe prawa do lokali niebedace
cztonkami Spoétdzielni, najemcow lokali, osoby zamieszkujace lokal mieszkalny bez tytutu
prawnego; przez Uzytkownikow rozumie si¢ tez osoby o ktorych mowa w Art.4 ust.6
Ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych,

Wierzytelnosci — przystugujaca Spotdzielni wymagalna kwota optat za uzywanie lokalu
obcigzajgca Uzytkownika lokalu, a wynikajaca z obowigzujacych w tym zakresie
przepisOw ustanowionych przez statutowe organy Spoéldzielni, przy czym w przypadku
zaleglosci, tj. naleznos$ci nieoptaconych w terminie, do wierzytelnosci zalicza si¢ ponadto
odsetki za zwloke i ewentualne koszty procesu, w tym koszty zastepstwa procesowego
I prawnego oraz optaty/koszty egzekucyjne,

Windykacja — o0gét czynnosci faktycznych i prawnych zmierzajacych do sptlaty
wierzytelnosci.

§2

Okreslone w Regulaminie zasady i tryb postgpowania windykacyjnego w Spotdzielni, dotycza
wszystkich wierzytelnosci, a w szczegolnosci:

1.

Opfat naleznych z tytutu korzystania z lokali, garazy, miejsc postojowych, pomieszczen
przynaleznych lub innych pomieszczen, naleznych od cztonkéw Spotdzielni lub oséb
niebedacych cztonkami Spotdzielni, ktorzy posiadaja:



N

a) spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego,

b) spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, garazu, miejsca postojowego,

c) ekspektatywa odrebnej wlasnosci lokalu, garazu, miejsca postojowego,

d) prawo odrebnej wlasnosci lokalu, garazu, miejsca postojowego

oraz 0sob, ktore zawarly ze Spotdzielnia:

e) umowe najmu lokalu mieszkalnego,

f) umowe najmu lokalu uzytkowego lub umowe dzierzawy lokalu, terenéw lub innego

mienia Spotdzielni,

a takze innych optat z tym zwigzanych.
Optat naleznych z tytutu umownego i bezumownego korzystania z mienia Spotdzielni.
Kwot naleznych Spotdzielni z tytutu zawartych uméw o ustanowienie spoétdzielczego
prawa do lokalu, spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, ekspektatywy odrebnej
wlasnosci, prawa odrgbnej wlasnosci lokalu albo w zwigzku z umowa o budowe lokalu.
Pozostatych nalezno$ci wynikajacych z prowadzonej dziatalnos$ci statutowej Spotdzielni.

§3
Niniejszy Regulamin okre$la zasady prowadzenia monitoringu, windykacji i egzekucji
naleznosci w SBM WARDOM oraz wszelkie dziatania formalno-prawne majace na celu
ich odzyskanie.
Regulamin stosuje si¢ do dochodzenia zadluzen z tytulu optat na pokrycie kosztéw
zwigzanych z eksploatacjg 1 utrzymaniem nieruchomosci, optat czynszowych, optat
Z tytulu bezumownego uzytkowania lokali oraz innych zobowigzan dotyczacych lokali
mieszkalnych, lokali uzytkowych, garazy, miejsc postojowych, pomieszczen
przynaleznych lub innych pomieszczen, a takze pozostatych wierzytelnosci z tytutu
swiadczonych przez Spoéidzielni¢ uslug, wynikajacych z zawartych uméw lub innych
czynno$ci prawnych.
Za zaptatg Optat o ktorych mowa w niniejszym Regulaminie odpowiadaja solidarnie
Z najemcami, czlonkami Spotdzielni, wlascicielami lokali nie bedacych czionkami
Spotdzielni lub osobami nie bgdacymi cztonkami spotdzielni, ktorym przystuguja
spotdzielcze wlasnosciowe prawa do lokali, osoby petnoletnie stale z nimi zamieszkujace
w lokalu, z wyjatkiem pelnoletnich zstepnych pozostajacych na ich utrzymaniu, a takze
osoby faktycznie korzystajace z lokalu.
Od niezaplaconych w terminie naleznosci spotdzielnia nalicza odsetki ustawowe za
opoznienie od nast¢pnego dnia po dniu wymagalnosci danej Opfaty.
W procesie windykacja naleznosci z tytutu Optat uczestnicza: Dziat Ksiggowosci, Radca
Prawny Spoétdzielni oraz Zarzad.

Rozdzial I11. Etapy windykacji

§4

Windykacja prowadzona jest w nast¢pujacych etapach:

1. monitorowanie

2. postgpowanie upominawcze przedsadowe
3. postepowanie sagdowe

4. postepowanie egzekucyjne

§5

Dzial Ksiggowosci prowadzi biezaca analize naliczen i optat oraz podejmuje czynnosci
zmierzajace do uzyskania splaty nalezno$ci poprzez:

a) indywidualne rozmowy z Dhuznikami w siedzibie Spotdzielni lub telefonicznie,

b) wysylanie co najmniej raz w roku informacji o stanie salda rozliczen dla wszystkich
lokali — w razie stwierdzenia przez uzytkownika lokalu niezgodnosci stanu naleznos$ci
zobowigzany jest on niezwlocznie uzgodni¢ ze Spoldzielnig saldo na dany dzien;
w wypadku niezgtoszenia uwag saldo uznawane jest za zgodne,



C) napoczet zadluzenia z tytutu optat naleznych od Dhuznikow zalicza si¢ nadptate z tytutu
okresowego rozliczenia kosztéw i optat za media dostarczane do lokalu.

§6

W przypadku stwierdzenia zadluzenia, w ramach przedsagdowego postgpowania
upominawczego do Dtuznikéw kierowane sa:

1.

4.

Przypomnienie o zaplacie — wysylane do wszystkich osob zalegajacych z optatami
powyze] kwoty 50 zt, gdy kwota zadluzenia nie przekracza wartosci
2-miesi¢cznych optat, wysytane mailowo, przekazywane przez Gospodarzy budynkow do
skrzynek korespondencyjnych lokali lub wysytane poczta listem poleconym.

Wezwanie do zaplaty — kierowane do wszystkich 0sob zalegajgcych w optatach powyzej
2 miesigcy, wysytane mailowo, przekazywane przez Gospodarzy budynkéw do skrzynek
korespondencyjnych lokali lub wysytane pocztg listem poleconym.

Ostateczne przedsadowe wezwanie do zaplaty z ostrzezeniem o mozliwosci
przekazania informacji do Rejestru Dluznikéw BIG InfoMonitor — wysylane w
przypadku braku reakcji na Wezwanie do zaptaty dla wszystkich Diuznikoéw zalegajacych
z oplatami powyzej 2 m-cy. Przekazywane jest przez Gospodarza budynku za
potwierdzeniem odbioru, a w przypadku innego adresu do korespondencji lub
niedoreczenia przez Gospodarza wysytane jest listem poleconym.

§7

Wezwania okreslone w § 6 wysylane sg na ostatni podany przez Dluznika adres

korespondencyjny, przy czym w przypadku wymienionych w § 6 ust. 1 i 2 — do osob, ktore

przekazaly adres e-mail kierowane sg droga elektroniczng za potwierdzeniem odbioru.

Wszystkie rodzaje wezwan zawieraja w szczegolnos$ci nastepujace dane:

a) imig i nazwisko (lub firme) Dhuznika,

b) kwote naleznosci gtownej oraz informacje o wysokosci odsetek na dzien wskazany
w wezwaniu (ostatni dzien danego miesigca)

C) termin ptatnosci naleznosci do 7 dni od daty otrzymania wraz ze wskazaniem
nr rachunku bankowego do sptaty zadtuzenia,

d) informacje o mozliwosci ratalnej sptaty zadtuzenia w formie ugody,

e) informacje o zagrozeniu skierowania sprawy na droge postepowania sagdowego
w przypadku braku zapftaty,

f) nrtel. i adres e-mail pracownika odpowiedzialnego za prowadzenie windykacji.

W przypadku braku reakcji na Ostateczne przedsadowe wezwanie do zaplaty z ostrzezeniem

o mozliwosci przekazania informacji do Rejestru Diluznikéw BIG InfoMonitor Dziat

Ksiggowosci przekazuje informacje o osobach zadtuzonych do Radcy Prawnego.

§8
Celem postepowania sgdowego jest uzyskanie tytulu wykonawczego, ktory bedzie stanowié
podstawe wszczecia postepowania egzekucyjnego przeciwko Dhuznikowi.
W przypadku skierowania sprawy na drogg¢ postepowania sgdowego, poza naleznos$cia
glowng 1 odsetkami ustawowymi za opdznienie, Dhuznik zobowigzany jest ponies$é
zasadzone koszty, w szczegoOlnosSci oplaty sadowe, koszty optaty od udzielonego
petnomocnictwa, koszty zastgpstwa procesowego. Po skierowaniu sprawy na droge
postepowania sgdowego zadna z wymienionych naleznos$ci nie podlega umorzeniu przez
Spoldzielnie.
Dzialania postgpowania sgdowego obejmuja:
a) zlozenie pozwu
b) uzyskanie sgdowego nakazu zaptaty lub wyroku sadowego zobowigzujacego
Dhuznika do zaptaty,
€) ztozenie wniosku o nadanie klauzuli wykonalno$ci
Dokumentacja obejmujaca postepowanie sadowe i egzekucyjne oraz petng korespondencja
dotyczaca Dhuznika przechowywana jest dla kazdego Dhuznika odrgbnie w Dziale
Ksiggowosci z zachowaniem przepisow ochronie danych osobowych.



5. Pracownik Dziatu Ksiggowosci informuje Dhuznika o kolejnych etapach postgpowania
sagdowego.

§9
1. Po uzyskaniu prawomocnego nakazu zaptaty lub wyroku, zaopatrzeniu takiego
nakazu/wyroku przez Sad klauzulag wykonalnosci, w przypadku braku dobrowolnej zaptaty
naleznosci przez Dtuznika, Spotdzielnia wystepuje z wnioskiem do organu egzekucyjnego
0 wszczecie egzekucji.
2. [Egzekucja prowadzona jest w szczegdlnosci z:
a) wynagrodzenia za prac¢ i umow o charakterze cywilnoprawnym,
b) $wiadczen emerytalno-rentowych, zasitkow chorobowych,
c) wierzytelnosci z rachunkow bankowych,
d) ruchomosci,
e) innych wierzytelno$ci i praw majatkowych,
f) praw Dluznika do zajmowanego przez niego lokalu, tj.:
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego przy
zastosowaniu przepiséw o egzekucji z nieruchomosci,
- prawa odrgbnej wlasnosci lokalu w trybie przepiséw o egzekucji
Z nieruchomosci,
- spoéldzielczego prawa do garazu, pomieszczenia gospodarczego, miejsca
postojowego przy zastosowaniu przepisow o egzekucji z nieruchomosci,
-z ckspektatywy prawa wiasnoséci lokalu, zgodnie z tresciag art.19 ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych.

Rozdzial IV. Inne postanowienia

§ 10

1. Na kazdym etapie windykacji Dtuznik moze staraé si¢ zawrze¢ ze Spédtdzielnig ugode
0 dobrowolnej sptacie zadtuzenia, takze w ratach, z uwzglednieniem zapiséw§ 8 ust. 2.

2. Ugoda okresla warunki sptaty zadtuzenia, w tym wysokos¢ poszczeg6lnych rat oraz
terminy ich wptat, 0 ile takie raty uzgodniono.

3. W celu zawarcia ugody Dhuznik sktada pisemny wniosek do Zarzadu Spoétdzielni.
We wniosku Dhuznik winien poda¢ proponowane warunki splaty zadluzenia, w tym
ewentualnie harmonogram rat i terminy ich zaplaty oraz dotaczy¢é dokumenty
poswiadczajace jego sytuacje finansowa (w szczegdlnosci informacja o zarobkach,
rencie, emeryturze, zeznanie roczne PIT, sprawozdania finansowe z prowadzonej
dzialalnosci gospodarczej) 1 /lub dotyczace sytuacji zyciowej (zaswiadczenie
0 zarejestrowaniu w Powiatowym Urzedzie Pracy, zaswiadczenia lekarskie, informacje
0 zdarzeniach losowych, itp.).

4. Dhuznik moze by¢ poproszony o przedstawienie dodatkowych wyjasnien lub tez moze
zosta¢ zaproszony na spotkanie z Zarzagdem Spotdzielni w celu udzielenia dodatkowych
wyjasnien. Ostateczng wysoko$¢ rat i terminy przedstawia Zarzad.

5. W przypadku nie uwzglednienia wniosku, Zarzad Spoéidzielni informuje Dluznika
pisemnie 0 przyczynach odmowy.

6. W przypadku uwzglednienia wniosku Dhuznika, Zarzad wysyta pismo informujace
Dhuznika o roztozeniu zadluzenia na raty.

7. W przypadku, gdy Dtuznik nie wywiazuje si¢ ze zobowigzan wynikajacych z zawartego
porozumienia, ugoda traci moc i cata niezaptacona kwota zadluzenia staje si¢
natychmiast wymagalna.

8. Od niezaptaconych w terminie naleznosci spotdzielnia nalicza odsetki ustawowe za
opOznienia.

§11
W przypadku braku sptaty zadtuzenia w terminie wskazanym w przedsadowym wezwaniu do
zaptaty lub gdy Dhuznik nie wywigzuje si¢ z zobowigzan wynikajacych z zawartej ugody,



niezaleznie od windykacji zadtuzenia podejmowane sa wszelkie dostepne dziatania zmierzajace
do zaprzestania narastania zadluzenia, w szczego6lno$ci poprzez:

a) wypowiedzenie lub rozwigzanie w trybie natychmiastowym umowy laczacej Dtuznika
ze Spotdzielnia,

b) podjecie krokow w celu wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu,

c) podjecie krokow w celu zaprzestania korzystania z lokalu, pomieszczenia, garazu,
miejsca postojowego, terenu przez Dhuznika, w tym przeprowadzenie odpowiednich
procedur eksmisyjnych (w odniesieniu do lokali zajmowanych na podstawie umowy
najmu albo lokatorskiego prawa do lokalu)

d) rozpoczgcie procedur sprzedazy wlasnosciowego prawa do lokalu lub odrebnej
wlasnosci,

e) zabezpieczenie roszczen poprzez wszczecie postgpowania zabezpieczajacego lub
ztozenie wniosku o zabezpieczenie w toku postgpowania zgodnie z art.747 kpc w tym
poprzez ustanowienie zakazu zbywania spotdzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu.

§12
1. Wartos¢ naleznosci aktualizuje si¢ uwzgledniajac stopien prawdopodobienstwa ich zaptaty
poprzez dokonanie odpisu aktualizujgcego w odniesieniu do:

a) naleznosci od Dhuznikow postawionych w stan likwidacji lub stan upadlosci —
do wysokos$ci naleznos$ci objetych kaucja lub innym zabezpieczeniem naleznosci,

b) naleznosci od Dhuznikéw w przypadku oddalenia wniosku o ogloszenie upadtosci,
jezeli majatek Dhluznika nie wystarcza na zaspokojenie kosztéw postepowania
upadtosciowego,

€) naleznosci, =z ktorych zaptatg Dhuznik zalega, a wedlug sytuacji majatkowe;j
i finansowej Dtuznika sptata naleznosci w pelnej wysokosci nie jest prawdopodobna,

d) nalezno$ci przeterminowanych o znacznym prawdopodobienstwie nie§ciggalnosci
W wysokosci wiarygodnie oszacowanej kwoty odpisu, na niesciggalne naleznosci.

2. Decyzje o uznaniu naleznosci za nieSciggalne podejmuje Zarzad na podstawie
udokumentowania niesciggalnosci wierzytelnosci:

a) protokotem sporzadzonym przez pracownika Dziatu Ksiggowosci / Radcg Prawnego
stwierdzajacym, ze przewidywane koszty procesowe 1 egzekucyjne zwigzane
Z dochodzeniem wierzytelnosci bylyby réwne lub wyzsze od kwoty tej
wierzytelnosci,

b) postanowieniem wiasciwego organu egzekucyjnego o niesciagalnosci, uznanym
przez wierzyciela jako odpowiadajace stanowi faktycznemu,

C) postanowieniem sadu o:

- oddaleniu wniosku o ogloszenie upadtosci obejmujacej likwidacje majatku,
gdy majatek niewyptacalnego Diuznika nie wystarcza na zaspokojenie
kosztow postepowania,

- umorzeniu postgpowania upadtosciowego obejmujacego likwidacje majatku,
gdy majatek niewyptacalnego Dhuznika nie wystarcza na zaspokojenie
kosztow postepowania,

- ukonczeniu postgpowania upadiosciowego obejmujacego likwidacje majatku.

3. Udokumentowanie nieSciggalno$ci wierzytelnosci jest podstawa do jej spisania
w koszty dziatalnoSci stanowiacej koszty uzyskania przychodow i zalicza si¢
odpowiednio do pozostatych kosztow operacyjnych.

4. Dzial Ksiggowosci w porozumieniu z Radcg Prawnym przygotowuje wniosek
0 spisanie w koszty wierzytelnosci z doktadnym opisem i przedktada go Zarzadowi
Spoétdzielni.

§13
1. W celu zintensyfikowania dziatan windykacyjnych przewiduje si¢ umieszczanie danych
Dhuznikow Spotdzielni w Rejestrze Diuznikéw BIG InfoMonitor.



2. Umieszczanie danych Dhuznikoéw w Rejestrze Diuznikow BIG InfoMonitor nastgpuje
zgodnie z zasadami okreslonymi w ustawie o udostepnianiu informacji gospodarczych
I wymianie danych gospodarczych.

Rozdzial V. Postanowienia koncowe

§14

1. Zarzad Spoéldzielni co najmniej raz na pot roku przedstawia Radzie Nadzorczej
informacje 0 wysokosci zadluzen uzytkownikéw lokali wzgledem Spotdzielni,
obejmujace zaleglosci wg struktury czasowej i podjetych czynnosciach
windykacyjnych wraz z informacjg o ich skutecznosci.

2. W sprawach nie uregulowanych w niniejszym regulaminie zastosowanie maja
postanowienia Statutu SBM WARDOM, regulaminéw Spoéldzielni oraz przepisy
wlasciwych ustaw.

3. Regulamin niniejszy stanowi Zatacznik do Uchwaty Nr 750/2022 Rady Nadzorczej
SBM WARDOM z dnia 28.09.2022 roku i wchodzi w zycie z dniem podjecia
przedmiotowej Uchwaty.



