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Rozdzial 1

Podstawa prawna

Ustawa z dnia 16.09.1982r. Prawo spotdzielcze (Dz.U.2021.648 tj. z dnia 2021.04.08);
Ustawa z dnia 15.12.2000r. o spofdzielniach mieszkaniowych (Dz.U.2021.1208
t.j. z dnia 2021.07.02);

Ustawa z dnia 24.06.1994r. o wlasnosci lokali (Dz.U.2021.1048 t.j. z dnia 2021.06.10);
Statut Spdtdzielni Mieszkaniowej ,Naftowiec" w Zielonej Goérze;

Regulamin zasad rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz
zasad ustalania wysokosci oplat za uzywanie lokali w Spétdzielni Mieszkaniowej
~Naftowiec" w Zielonej Goérze;

Ustawa z dnia 9.4.2010 1. o udostgpnianiu informacji gospodarczych i wymianie danych
gospodarczych (Dz.U.2021.2057 t.j. z dnia 2021.11.16).

Rozdziat II
Zasady ogodlne

Okreslone w niniejszym regulaminie zasady i tryb postepowania windykacyjnego w
Spéldzielni Mieszkaniowej ,Naftowiec” w Zielonej Gorze dotycza wszystkich
cztonkéw spétdzielni, ktérym przystuguja spétdzielcze prawa do lokali, osdb
niebedacych cztonkami spétdzielni, ktorym przystuguja spétdzielcze wiasnogciowe
prawa do lokali, wtascicieli lokali, niebedacych cztonkami Spétdzielni, a takze
uzytkownikéw (najemcy, dzierzawcy) lokali, powierzchni reklamowych, zwanych
tacznie w Regulaminie »Uzytkownikami”, zadtuzonych wzgledem Spétdzielni
(zwanych dalej dtuznikami), z powodu niewnoszenia lub nieterminowego wnoszenia
aktualnych optat naleznych Spoldzielni. Za optaty solidarnie odpowiadaja osoby
petnoletnie stale zamieszkujace w lokalu, z wyjatkiem petnoletnich zstepnych
pozostajacych na ich utrzymaniu, a takze osoby faktycznie korzystajace z lokalu.

Opfaty za uzywanie lokali, o ktérych mowa w § 10 pkt 6 i § 44 Statutu Spétdzielni powinny
by¢ uiszczane co miesiac, do ostatniego dnia danego miesiaca, przy czym za dzier
zapfaty uznaje si¢ date wplywu $rodkéw pienieznych na rachunek bankowy
Spotdzielni. Najemcy, dzierzawcy lokali, powierzchni reklamowych reguluja optaty w
terminie okreslonym w umowach zawartych z danych najemca, dzierzawca lub w
fakturze.

Wobec Uzytkownikéw lokali zalegajacych z oplatami w stosunku do terminu
okreslonego w pkt 2 prowadzone sq dziatania windykacyjne.

Czynnosci windykacyjne z zakresie wierzytelnosci Spéltdzielni prowadzone sa przez
Zarzad, pracownikéw ds. windykacji oraz Radce Prawnego jako dziatania
przedsadowe w celu polubownego uzyskania sptaty naleznosci.

Postepowanie sadowe jest podejmowane w przypadku braku mozliwosci
polubownego odzyskania naleznosci i obejmuje kierowanie do sadéw pozwéw o
zaplate i/lub eksmisje. Celem postepowania sadowego jest uzyskanie w drodze
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procesu cywilnego tytutu wykonawczego, ktory stanowic bedzie podstawa wszczgcia
postepowania egzekucyjnego przeciwko dtuznikowi.

Postepowanie komornicze jest podejmowane w celu odzyskania przez
Spoétdzielnie przystugujacej wierzytelnosci wraz z odsetkami i wszelkimi kosztami
poniesionymi w zwiazku z uzyskaniem tytulu wykonawczego oraz prowadzeniem
postepowania egzekucyjnego.

Pracownik ds. windykacji naleznosci prowadzi calos¢ spraw zwigzanych z
windykacja naleznosci od dhuznikow do momentu przekazania sprawy Radcy
Prawnemu.

Radca Prawny wystepuje w charakterze pelnomocnika Spotdzielni w
postepowaniu przedsadowym, sadowymii egzekucyjnym.

Od niewptaconych w terminie do ostatniego dnia kazdego miesigca za dany miesiac
oplat Spodldzielnia nalicza odsetki w wysokosci odpowiadajacej odsetkom  za
opdznienie lub odsetkom za opéznienie w transakcjach handlowych okreslonym
odrebnymi przepisami, zgodnie z § 46 ust. 1 Statutu Spétdzielni, od wartosci
zadluzenia zgodnie z saldem na dzien ostatniego dnia kazdego miesigca.

Zadtuzeniem okreslonego dluznika jest zawsze suma:

jego zadluzenia podstawowego rownego kwocie wszystkich nieuiszczonych w
ustalonym terminie opflat,

odsetek za opéznienie lub odsetek za opdznienie w transakcjach handlowych

naliczanych od kazdego zadtuzenia podstawowego,
kosztéw odpowiedniego postepowania windykacyjnego (w tym kosztdéw korespondendji
do dhuznika), sadowego oraz egzekucyjnego, w oparciu o obowigzujace przepisy prawa

oraz orzeczenia sadow, komornikow.

Kazda wptata dtuznika, jesli dfuznik na dowodzie wplaty nie okredlit tytutu ptatnosci i
okresu, ktérego wplata dotyczy, jest zaliczana w kolejnosci na pokrycie:

kosztéw postegpowania okreslonego w pkt 10.c.

odsetek okreslonych w pkt 10.b,

zadluzenia podstawowego okreslonego w pkt 10.a.

Ponadto, jezeli dituznik nie wskazal, ktéry z kilku dtugéw chee zaspokoi¢, a przyjal
pokwitowanie, w ktorym Spotdziclnia zaliczyla otrzymane $wiadczenie na poczet jednego

z tych dlugdw, dtuznik nie moze juz zadad zaliczenia na poczet innego dlugu.

Kwoty wyegzekwowane przez komornika i przekazane Spétdzielni zgodnie z art.
1026 § 2 K. p. c. zalicza sie¢ w nastepujacej kolejnosci na pokrycie:

kosztéw postgpowania okreslonego w pkt 10.c.
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odsetek okreslonych w pkt 10.b,

zadtuzenia podstawowego okreslonego w pkt 10.a.

Rozdziatl 111
Procedury windykacji wewnatrzspotdzielcze

Pracownik ds. windykacji naleznosci:

raz w miesigcu dokonuje analizy naliczen i optat za miesiac poprzedni w celu
aktualizacji wykazu zaleglosci, w ktérym figuruja wszyscy dtuznicy, posiadajacy
zaleglosci w optatach,

wysyla wezwania do zaptaty:

- przy zalegtosciach za okres do 2 miesigcy — zwykle - z terminem do zaptaty réwnym
7 dniom od daty otrzymania wezwania do zaplaty wraz z naleznymi odsetkami za
opoznienie lub opdznienie w transakcjach handlowych kosztami korespondencji,

- przy zaleglosciach za okres ponad 2 miesiace — ostateczne - z terminem do zaplaty
rownym 7 dniom od daty otrzymania wezwania oraz ostrzezeniem, ze w
przypadku nieuregulowania naleznosci w wyzej wymienionym terminie sprawa
zostanie skierowana na droge postepowania sadowego bez ponownego wezwania
do zaplaty.

- przy zaleglosciach za okres od 3 miesigcy — przekazuje sprawg do Radcy Prawnego w
celu wystania przedsadowego wezwania do zapfaty, a w przypadku nieuregulowania
zaleglej naleznosci w terminie wskazanym w wezwaniu do zaptaty, kieruje sprawe
na drogg postgpowania sagdowego,

wraz z naleznymi odsetkami za opdznienie oraz przedsadowymi kosztami
windykacyjnymi w wysokosci odpowiadajacej kosztom wysylki wezwani. Wysokogé
kosztow windykacyjnych okreslana jest Uchwalq Zarzadu.

Na pisemny wniosek diuznika Zarzad, po pozytywnej akceptacji Radcy prawnego,
Spoldzielnia moze wyrazi¢ zgodg na sptate zadtuzenia w ratach.

Na poczet zadtuzenia z tyt. optat diuznikéw Zarzad Spétdzielni zalicza nadptate
z tyt. okresowego rozliczenia kosztow i optat za media dostarczane do lokalu.

Rada Nadzorcza jest informowana przez Zarzad o stanie zadluzenia kwartalnie.

W odniesieniu do wlascicieli lokali niebedacych czlonkami Spotdzielni nieskuteczna
procedura windykacyjna prowadzi¢ bedzie do podjecia przez Zarzad czynnosc
zmierzajacych do sprzedazy zajmowanego lokalu w drodze licytacji na podstawie
przepisow kodeksu postepowania cywilnego o egzekugji z nieruchomosci.

W przypadku zaleglosci z zaplata oplat, o ktorych mowa w art. 4 ust. 1 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych , za okres co najmniej 6 miesigcy Spdtdzielnia moze w
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trybie procesu zadaé orzeczenia przez sad o wygasnieciu spoldzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego. Jezeli podstawa zadania orzeczenia 0 wygasnigciu
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego jest zaleganie z zaptata oplat,
o ktérych mowa w art. 4 ust. 1 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, nie mozna orzec
o wygasnieciu spétdzielczego lokatorskiego prawa do tego lokalu, jezeli najpozniej przed
zamknieciem rozprawy przed sadem pierwszej instancji, a jezeli wniesiono apelacje -
przed sadem drugiej instancji czlonek spoldzielni uisci wszystkie zalegle optaty. W
przypadku gdy spoldzieleze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego przystuguje
matzonkom wspdlnie, sad moze orzec o wygasnieciu spoldzielezego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego wobec jednego z matzonkdw albo wobec obojga matzonkow.

Rozdzial IV
Postepowanie sadowe i komornicze

W przypadku braku zaptaty w terminie wskazanym w wezwaniu przedsadowym Radca
Prawny kieruje sprawe na droge postgpowania sadowego.

Zarzad Spéldzielni moze wystapic¢ do sadu z pozwem o eksmisjg przeciwko osobom,
ktére zajmuja lokal bez tytulu prawnego. Po uzyskaniu prawomocnego wyroku
sadowego sprawa kierowana jest na droge postepowania egzekucyjnego.

W przypadku braku zaptaty na podstawie tytutlu wykonawczego Spotdzielnia kieruje
sprawe na droge postepowania egzekucyjnego celem przeprowadzenia egzekucji ze
weszystkich skladnikéw majatkowych dtuznikow.

Zarzad Spéidzielni wystepuje do sadu z pozwem o eksmisje przeciwko osobom, ktore
zajmuja lokal bez tytutu prawnego. Po uzyskaniu prawomocnego wyroku sadowego
sprawa kierowana jest na droge postepowania egzekucyjnego. W przypadku wyroku
sadowego o eksmisj¢ z przyznanym prawem do lokalu socjalnego Spoétdzielnia
wystepuje do wlasciwej gminy o wskazanie lokalu socjalnego dla dtuznika.

Zarzad Spoldzielni wystepuje z pozwem do sadu o wyplate odszkodowania za
niedostarczenie lokalu socjalnego osobom, wobec ktorych sad orzekt wyrok eksmisyjny
z obowiazkiem opuszczenia i oproznienia lokalu, wstrzymujacy eksmisje do czasu
dostarczenia lokalu socjalnego.

Sadem wlasciwym do rozstrzygania sporéw pomiedzy diuznikami, a Spotdzielnig
jest sad wlasciwosci wg przepiséw Rozdziatu 2 Kodeksu postgpowania cywilnego, .
art. 27 - 46.

Spétdzielnia, zarédwno  przed — wszezeciem  odpowiedniego postepowania
windykacyjnego, jak i w jego toku, ma prawo dokonywaé zabezpieczenn swoich
roszczen poprzez ustanawianie zastawu i/lub hipoteki.
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Rozdzial V
Rozlozenie splaty zadluzen na raty

Na kazdym etapie procedury windykacyjnej dtuznik moze zawrze¢ ze Spdldzielniq
ugode co do ratalnej sptaty zadluzenia.

W celu zawarcia ugody dtuznik skltada pisemny wniosek do Spdétdzielni,
przedstawiajac ogdlnie uzasadnienie rozlozenie na raty i proponowany termin ratalnej
splaty zadluzenia oraz wysokos¢ raty.

Przedmiotem porozumienia jest taczna kwota zadluzenia na dzier zawarcia umowy,
na ktére sklada sig:

zadluzenie z tyt. oplat za uzywanie lokalu, powierzchni reklamowej;

odsetki za opdznienie lub odsetki za opdznienie w transakcjach handlowych od ww.
zadluzen na dzien zawarcia ugody,

koszty postepowania sadowego i komorniczego,
zadluzenie z tyt. innych wymagalnych zobowigzan.

Po zawarciu ugody mozliwe jest zawieszenie prowadzonych postepowan
windykacyjnych, w tym sadowych i egzekucyjnych w okreslonych przez Zarzad
terminach.

Ugoda przestaje obowiazywaé, a pelna kwota zadluzenia staje si¢ natychmiast
wymagalna, gdy:
wplaty dluznika w jakimkolwiek momencie umownego okresu beda nizsze od
wynikajgcych z ugody,

dtuznik bedzie zalegat z biezacymi optatami wymaganymi przez Spoétdzielnie na mocy
postanowien Statutu Spotdzielni,

Nieprzestrzeganie warunkow ugody przez diuznika powoduje podjecie
zawieszonego postgpowania oraz podjecie dalszych czynnosci windykacyjnych
wzgledem diuznika.



Rozdzial VI
Tryb postepowania windykacyjnego wobec dluznikéw bedacych najemcami lub
dzierzawcami
lokali lub terenow Spoldzielni

W przypadku, gdy zadluzenie czynszowe przekroczy wartos¢ dwumiesigcznego
czynszu, Spoldzielnia niezaleznie od innych swoich dziatarn okreslonych w umowie,
wzywa dhuznika do uiszczenia kwoty zadluzenia w nieprzekraczalnym terminie 7 dni
wysylajac zwykle wezwanie do zaptaty.

W przypadku braku zaplaty zadluzenia sprawa kierowana jest do dalszego
prowadzenia przez Radce Prawnego, ktory kieruje kolejne przedsadowe wezwanie
(ostateczne) z okre$lonym nieprzekraczalnym terminem uiszczenia zaptaty 14 dni, o ile z
okolicznoéci sprawy nie bedzie wynikata okolicznos¢ uzasadniajaca wyznaczenie terminu
odpowiedniego, pozwalajacego na zaplate zobowigzania, nie dtuzszego niz 14 dni, z
informacja, ze w przypadku nieuregulowania naleznosci w wyzej wymienionym terminie
sprawa skierowana zostanie na droge postgpowania sadowego bez ponownego wezwania
do zapftaty.

Rozdzial VII
Postanowienie koncowe

Niniejszy regulamin zostal opracowany przez kancelari¢ prawng po konsultacjach
z Zarzadem Spotdzielni, na podstawie Prawa Spotdzielczego, Statutu SM Naftowiec oraz
aktéw normatywnych zawartych rozdziale 1 niniejszego regulaminu.

Regulamin niniejszy zostal zatwierdzony Uchwata Nt 04 obowiazuje od dnia uchwalenia.
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