
Windykacja
 

 

Windykacja (egzekucja nieuregulowanych w terminie nale?no?ci) to du?y problem wszystkich zarz?dców zasobów
mieszkaniowych, szczególne w zasobach, w których mieszkania by?y przydzielane, a znaczn? cze?? kosztów
budowy pokrywa? Skarb Pa?stwa.

Pierwszy problem – mentalno??.

Mniejszy problem z windykacj? maj? zarz?dcy nowo powstaj?cych zasobów mieszkaniowych, w których
finansowanie mieszka? odbywa si? w pe?ni z kieszeni w?a?ciciela lokalu. W tych przypadkach wyst?puje wi?ksze
poczucie wspó?w?asno?ci nieruchomo?ci i konieczno?ci jej utrzymania przez wspó?w?a?cicieli. 

Natomiast w poprzednim (socjalistycznym) systemie realizacji budownictwa mieszkaniowego poczucie w?asno?ci
dotyczy?o jedynie lokalu mieszkalnego, a to co znajdowa?o si? „za progiem lokalu” by?o wspólne – czyli niczyje.
W poprzednich latach takie przekonanie mia?o du?y z?y wp?yw na ochron? i poszanowanie wspólnego mienia.
Tym bardziej, ?e koszty eksploatacji nieruchomo?ci wspólnej pokrywane by?y z op?at u?rednionych w skali ca?ych
zasobów. W przypadku naszej Spó?dzielni praktycznie wszystkie lokale mieszkalne wykonywane w procesie
inwestycyjnym finansowane by?y z udzia?em ?rodków bud?etowych Pa?stwa i umorzone w 1/3 lub 1/2 kosztów
realizacji lokalu mieszkalnego. 

W ostatnich latach ewidentnie daje si? zauwa?y?, ?e w naszej Spó?dzielni sukcesywnie ro?nie ?wiadomo??
odpowiedzialno?ci i dbania o wspólne mienie. 

Jest to bardzo pozytywne, tym bardziej, ?e obecnie ka?da nieruchomo?? jest na w?asnym rozrachunku. Mamy
nadziej? na sukcesywn? popraw? w tej kwestii.

Drugi problem – op?aty za mieszkanie s? na ko?cu ?a?cucha wydatków.

Problem polega na tym, ?e cz??? mieszka?ców konieczno?? regulowania op?at za u?ytkowanie lokalu lokuje na
ko?cu priorytetu wa?no?ci. Przed tym obowi?zkiem stawiane s? wszystkie inne wydatki z u?ywkami w??cznie. Ten
problem nie dotyczy osób starszej daty, które mia?y wpojone od dziecka, ?e wszelkie op?aty (pr?d, gaz, woda i
op?aty za mieszkanie) s? przed innymi wydatkami.

Z naszych obserwacji i cz?stych analiz profilowych wynika, ?e osoby, które nie posiadaj? rezerw finansowych i nie
ureguluj? jednomiesi?cznej lub dwumiesi?cznej op?aty za lokal nie mog? ju? w miar? szybko „wyj?? z d?ugów”,
co cz?sto powoduje wzrost zad?u?enia i konsekwencje windykacyjne.

Trzeba mie? ?wiadomo??, ?e na podstawie statutu Spó?dzielnia nalicza odsetki od nieterminowych wp?at, których
nie ma mo?liwo?ci zmniejszy? lub anulowa?, a jakiekolwiek wp?aty do Spó?dzielni przeznaczane s? w pierwszej
kolejno?ci na sp?at? odsetek.
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Jest to jedna z wielu metod dyscyplinuj?cych niesumiennych mieszka?ców, która stosowana jest w sposób
kategoryczny i nieuchronny.

Trzeci problem – z?agodzenie przepisów prawnych.

W ostatnich latach wprowadzane zmiany ustawowe systematycznie i skutecznie odbieraj? mo?liwo?ci skutecznej
windykacji zaleg?o?ci, prowadzonej w interesie mieszka?ców, którzy sumiennie wywi?zuj? si? z obowi?zku
terminowego wnoszenia op?at. Op?aty te przeznaczane s? wy??czenie na utrzymanie w nale?ytym stanie
techniczno – eksploatacyjnym budynków, terenów i infrastruktury oraz po?redniczeniu w dostawie mediów i innych
us?ug zewn?trznych.

Ustawodawca wprowadzaj?c s?uszn? ustaw? o ochronie danych osobowych zapomnia?, ?e „ka?dy kij ma dwa
ko?ce” i nie przewidzia? negatywnych skutków tej ustawy w zakresie windykacji nale?no?ci.

Zmiany przepisów w zakresie skutecznego utrzymania porz?dku publicznego odebra?y Policji i Stra?y Miejskiej
wiele wcze?niejszych uprawnie?, powoduj?c wi?ksz? bezkarno?? w zakresie przest?pstw i wykrocze? oraz
powoduj?c parali? procedur prawnych prowadzonych w zakresie udowodnienia takich przest?pstw. To równie?
przek?ada si? na bezkarno?? „patologii” i zaleg?o?ci w op?atach.

Ponadto zmiany przepisów w zakresie stosowania (najci??szego narz?dzia windykacyjnego), tj. skutecznego
wykonywania przez komorników prawomocnych wyroków s?dowych zosta?y obwarowane tyloma ograniczeniami,
?e praktycznie sparali?owa?o to t? mo?liwo?? egzekucji.

W przypadkach wyroków orzekaj?cych eksmisj? bez prawa do lokalu socjalnego zachodzi konieczno??
dostarczenia przez w?a?ciciela nieruchomo?ci lokalu zast?pczego lub tymczasowego. Sprowadza si? do tego, ?e
w?a?ciciele lub zarz?dzaj?cy nieruchomo?ciami wynajmuj? na krótki okres czasu pokoje w hostelach lub tanich
hotelach, do których komornicy wykonuj? eksmisj? z ca?ym dobytkiem. Po zbyciu lokalu w drodze przetargu ca?y
d?ug i wszystkie inne koszty ( w tym hotelu) s? potr?cane z przys?uguj?cej osobom eksmitowanym warto?ci
rynkowej lokalu uzyskanej w przetargu.

W przypadkach wyroków s?dowych orzekaj?cych dla poszczególnych osób uprawnienie do lokalu socjalnego
zachodzi konieczno?? dostarczenia takiego lokalu przez Gmin? Miasta Krakowa, która nie posiada wystarczaj?cej
liczby takich lokali. W ostatnich latach w Krakowie nast?pi? parali? w dostarczaniu takich lokali przez Gmin? Miasta
Krakowa. Wobec tego Gmina Miasta Krakowa p?aci w?a?cicielom lub zarz?dcom nieruchomo?ci odszkodowania
za nie dostarczenie lokali socjalnych, które to kwoty przeznaczane s? na bie??ce op?aty za lokale – nie obci??aj?c
innych wspó?w?a?cicieli lokali w danej nieruchomo?ci. Przedmiotowe odszkodowania Gmina Miasta Krakowa
odzyskuje po dostarczeniu lokalu socjalnego i przeprowadzeniu procedury przetargowej sprzeda?y lokalu.

Wszystkie te ograniczenia ustawowe w du?ym stopniu utrudniaj? s?u?bom Spó?dzielni skuteczn? mo?liwo??
egzekucji zaleg?o?ci i spowalniaj? ten w du?ej mierze zbiurokratyzowany proces.

Zasady windykacji 

Obecnie windykacja nale?no?ci w Spó?dzielni oparta jest na poni?szych dzia?aniach stosowanych w zale?no?ci
od wysoko?ci d?ugu i jego czasu wyst?powania.

Wysy?ane s? do wszystkich lokali kwartalne ?agodne informacje o stanie salda. 

Wysy?ane s? do wszystkich lokali potwierdzenia sald na dzie? 31 grudnia ubieg?ego roku. 
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Wykonywane s? kwartalne wieloprofilowe analizy windykacyjne wszystkich lokali i na tej podstawie
podejmowane s? adekwatne dzia?ania. 

Wywieszone s? w gablotach Informacje o mo?liwo?ci uzyskania pomocy z MOPS-u i UMK. 

Tre?? wezwa? do zap?aty uzale?niona jest od wielko?ci d?ugu. Bardziej i mniej rygorystyczne.

Zgodnie z § 156 statutu Spó?dzielnia wstrzymuje obs?ug? administracyjn? i techniczn? w przypadku
zaleg?o?ci przekraczaj?cych dwa wymiary miesi?cznych op?at. 

D?u?nikom, którzy u?ytkuj? dodatkowe pomieszczenia na podstawie umów najmu, umowy te s?
rozwi?zywane, a odzyskane pomieszczenia wynajmuje si? innym mieszka?com.

Zamieszczane s? informacje w gablotach o zalegaj?cych powy?ej stu z?otych na pi?trach.

Prowadzona jest na bie??co i w sposób ci?g?y odr?bna dokumentacja dla d?u?ników (wyroki, egzekucja,
pisma, wezwania, itp.).

Prowadzony jest od 2006r. elektroniczny rejestr spraw nakazów S?dowych i egzekucji
S?dowych.Wysy?ane s? rygorystycznie zredagowane wezwania PRZEDEGZEKUCYJNE
i EGZEKUCYJNE.
Oddajemy prawomocne wyroki s?dowe o nakaz zap?aty - do realizacji przez Komornika.
W tych sprawach egzekucja jest prowadzona w stosunku do wszystkich osób
pe?noletnich
Wspó?pracujemy z Biurem Informacji Gospodarczych - Krajowym Rejestrem D?ugów.
D?u?nicy ju? powy?ej trzech krotno?ci op?at umieszczani s? w tym ogólnopolskim
rejestrze.
Rada Nadzorcza wzywa co miesi?c d?u?ników na posiedzenia w celu ich
zdyscyplinowania
W latach 2005 – 2010 skierowano do S?du 202 sprawy o nakaz zap?aty na ??czn? kwot?: 1.116.441 z?,
z czego:

wyegzekwowano d?ugi od 88 d?u?ników na ??czn? sum? : 442.999 z?,

wobec kolejnych 60-ciu d?u?ników wyst?piono do komornika o wszcz?cie egzekucji – licytacji lokalu na
??czn? kwot? 679.609 z?.

Wspó?pracujemy z zewn?trzn? Firm? windykacyjn?, której zlecamy same trudne sprawy.

Na koniec roku 2010 liczba wszystkich wyroków eksmisyjnych wynosi?a 76 z tego zrealizowanych do
ko?ca 2010r by?o 58, w tym: - bez dostarczenia lokalu 40, a do lokalu socjalnego 18.

Z 76 wyroków obecnie 18 oczekuje na lokal socjalny, który ma obowi?zek dostarczy? Gmina Miasta
Krakowa. Do czasu dostarczenia takich lokali Spó?dzielnia otrzymuje odszkodowanie.

Wykonywane s? ponadto egzekucje z nieruchomo?ci, polegaj?ce na licytacji S?dowej lokalu z
zamieszka?ymi lokatorami. Na koniec 2010r. wykonano ju? 6 licytacji.

S?D i KOMORNIK – lawinowe generowanie d?ugów.

Lawinowe generowanie wysoko?ci d?ugów ma miejsce w przypadku spraw s?dowych o nakaz zap?aty oraz w
przypadku braku reakcji na zawiadomienia o wszcz?ciu post?powania egzekucyjnego, którego konsekwencj? jest
przekazanie sprawy do komornika. W post?powaniach s?dowych do wysoko?ci d?ugu z odsetkami doliczane s?
koszty post?powania s?dowego oraz koszty zatrudnienia obs?ugi prawnej.

Po uzyskaniu prawomocnego wyroku s?dowego i oddaniu sprawy do komornika d?u?nik ma dodatkowo do
zap?aty, nie tylko ju? zas?dzone koszty post?powania s?dowego i koszty zast?pstwa procesowego, ale tak?e
koszty na poszukiwanie maj?tku d?u?nika. Dodatkowo komornik nalicza i egzekwuje od takiego d?u?nika koszty
prowadzenia egzekucji, co z kolei nara?a d?u?nika na zwi?kszenie kwot zad?u?enia nawet o kilka tysi?cy z?otych.
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Wobec powy?szego nale?y wystrzega? si? w/w post?powa? nie dopuszczaj?c do ich wszcz?cia, poniewa?
wysoko?? zad?u?enia mo?e lawinowo wzrasta? w krótkim czasie, pogr??aj?c wszystkich mieszka?ców lokalu.

Przed uruchomieniem w/w post?powa? zawsze istnieje mo?liwo?? uzgodnienia ze Spó?dzielni? ratalnej sp?aty
zad?u?enia, przy czym wysoko?? rat powinna zapewnia? sp?at? d?ugu w realnym okresie czasu.

W celu monitorowania bie??cych rozrachunków ze Spó?dzielni? uruchomili?my na naszej stronie
internetowej www.bienczyce.pl dost?p do indywidualnych rozlicze? lokali : MOJE ROZLICZENIA.

Taki dost?p zapewnia bie??c? – sta?? mo?liwo?? ?ledzenia indywidualnych rozrachunków klientów.

Dost?p do tego portalu jest mo?liwy po godzinie 24:00 licz?c od dnia osobistego odbioru wygenerowanego przez
pracowników dzia?u ksi?gowo?ci Spó?dzielni loginu i has?a startowego.

Generowanie loginu i has?a startowego odbywa si? 

Przypominamy, ?e w przypadku otrzymania ze Spó?dzielni:

Upomnienia, wezwania do zap?aty lub wezwania przedegzekucyjnego przys?anego przez Spó?dzielni?,
do ca?o?ci d?ugu doliczane s? odsetki w wysoko?ci ustawowej – nieuchronnie wymagalne i pobierane w
pierwszej kolejno?ci w przypadku jakichkolwiek wp?at.

Przypominamy, ?e w przypadku s?dowego nakazu zap?aty: 

Po wys?aniu przez Spó?dzielni? pozwu do s?du i orzeczenia przez s?d prawomocnego wyroku o nakaz
zap?aty, do ca?o?ci d?ugu wraz z odsetkami doliczane s? koszty post?powania s?dowego oraz koszty
zast?pstwa procesowego. Mo?e to zwi?kszy? zad?u?enie o kilka set z?otych.

W przypadku nie regulowania s?dowego nakazu zap?aty doliczane s? odsetki od ca?o?ci w/w d?ugu
obj?tego wyrokiem, co mo?e równie? zwi?kszy? zad?u?enie o kilka tysi?cy z?otych.

W przypadku dalszego zalegania z op?atami Spó?dzielnia kieruje kolejne pozwy o nakaz zap?aty, w taki
sposób aby wszystkie nale?no?ci by?y obj?te wyrokami s?dowymi z w/w konsekwencjami. Mo?e to
równie? zwi?kszy? zad?u?enie o kolejne kilka tysi?cy z?otych.
W takim przypadku nale?no?ci nie ulegaj? przeterminowaniu !!!

Przypominamy, ?e w przypadku komorniczej egzekucji s?dowej

W przypadku bezskuteczno?ci egzekucji d?ugów i wykorzystania wszystkich w/w dzia?a? Spó?dzielnia
wysy?a do komornika wniosek o dokonanie egzekucji z w?asno?ciowego spó?dzielczego prawa do lokalu
lub o dokonanie egzekucji z w?asno?ci odr?bnej lokalu.

Wówczas wszystkie d?ugi wynikaj?ce z s?dowych nakazów zap?aty posiadanych przez Spó?dzielni? oraz
roszczenia innych wierzycieli s? przez komornika kumulowane. W tym przypadku komornik do ca?o?ci roszcze?
wszystkich wierzycieli dolicza swoje koszty komornicze oraz koszty przeznaczone na poszukiwanie maj?tku
wszystkich d?u?ników. Komornik ma mo?liwo?? ??czy? wszystkie sprawy s?dowe i wymaga? sp?aty przez
wszystkie osoby obj?te wyrokami – w tym wszystkich pe?noletnich.

Komornik na wniosek wszystkich wierzycieli wyst?puje do s?du o przeprowadzenie sprzeda?y lokalu w
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procedurze s?dowej licytacji komorniczej. W tym przypadku komornik do ca?o?ci roszcze? wszystkich
wierzycieli, swoich kosztów komorniczych i koszów przeznaczonych na poszukiwanie maj?tku wszystkich
d?u?ników dolicza koszty egzekucji s?dowej oraz wszystkie inne koszty wynikaj?ce z procedury
przetargowej, w tym koszt oszacowania warto?ci rynkowej lokalu przez uprawnionego rzeczoznawc?.

Po przeprowadzeniu s?dowej licytacji komorniczej lokal ulega sprzedaniu po obni?onej cenie i zmienia
w?a?ciciela. Wszyscy wierzyciele, w tym Spó?dzielnia zostaj? zaspokojeni z kwoty uzyskanej ze
sprzeda?y lokalu. W przypadku niewystarczaj?cej kwoty uzyskanej ze sprzeda?y lokalu s?d sporz?dza
plan podzia?u uzyskanej kwoty nabycia pomi?dzy wierzycieli. 

Przes?anie tego artyku?u wynika z ma?ej wiedzy mieszka?ców o radykalnych i niemo?liwych do zatrzymania
procedurach egzekucji, którzy w obliczu zaistnia?ych zdarze? zaskoczeni s? utrat? lokalu lub niewspó?miernym do
wielko?ci zasadniczego d?ugu lawinowym wzrostem ca?o?ci zad?u?enia.
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