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Tryb windykacji zadluzen czynszowych w lokalach wynajmowanych oraz
wlasnosciowych bedacych w administrowaniu Zakladu Administracji
Nieruchomosci ,,ZAN ,, sp. Z 0.0.

Ustala si¢ nastepujacy tryb windykacji zadluzen :

Informacje o zadtuzeniu dokonywane beda we wszystkich aktualnie mozliwych na rynku
sposobach tj. : bezposrednia wizyta w biurze windykacji w siedzibie Spotki, rozmowa
telefoniczna , wysytanie sms, wysytanie wiadomosci email., wysytanie upomnien poczta ,
dostarczone przez przez gonca.

W wezwaniach do zaptaty od dtuznika zamieszcza klauzule z informacjg o mozliwosci przekazania
danych o dtuzniku do Krajowego Rejestru Diugow.

Zaktad Administracji Nieruchomosci ,,ZAN” sp. z 0.0. informuje, ze wobec dtuznikdéw nie
sptacajacych naleznosci 1 nie wywigzujacych si¢ z przyjetych zobowigzan wystepuje na droge
postepowania sadowego w terminie 30 dni od daty ostatecznego terminu zaplaty wskazanego w
wezwaniu do zaptaty. W szczeg6lnie uzasadnionych przypadkach termin skierowania sprawy na
droge sadowa moze zosta¢ przedtuzony.

Po uzyskaniu tytutu wykonawczego Windykacja wzywa niezwlocznie dtuznika do dobrowolnego
spelnienia $wiadczenia orzeczonego wyrokiem lub nakazem do zaplaty z wyznaczeniem 7-
dniowego terminu ptatnosci.

Jezeli dhuznik nie zaptaci dtugu z uptywem wyznaczonego terminu w wezwaniu Windykacja kieruje
bezzwlocznie sprawe na droge postepowania egzekucyjnego do komornika.

Tytut wykonawczy, ztozony u komornika stanowi podstawe do prowadzenia egzekucji calego
roszczenia wraz z odsetkami i kosztami procesu ze wszystkich sktadnikow mienia majatku
dtuznika.

Stosownie do tresci art. 481 § 1 Kodeksu cywilnego, jezeli dtuznik opdznia si¢ ze
spelnieniem §wiadczenia pieni¢znego, wierzyciel moze zada¢ odsetek za czas opdznienia.
Wynajmujacy ma taka mozliwo$¢ nawet, jesli nie ponidst zadnej szkody i chociazby opdznienie
bylo niezawinione przez najemce.

Odsetki sg naliczane w szczeg6lnosci zaleglosci z tytutu czynszu, od zaleglosci z tytutu innych
optat np. rozliczen za media, co do ktéorych wynajmujacy jest posrednikiem w platnosciach,
centralne ogrzewanie, oplaty za odpady komunalne. W sytuacji gdy wierzyciel ma jeden dtug
ztozony z naleznosci gtownej, odsetek, kosztow sadowych, kosztow komorniczych, kosztow
upomnien, w pierwszej kolejnosci wplaty zarachowane sg nalezno$ci uboczne a nastepnie naleznosé
gtowna. Zgodnie z Art. 451 § 1 zd. 2 KC wierzyciel spetniajgc Swiadczenie, stwierdzi ze splaca
naleznos¢ gtowng, wierzyciel nie jest zwigzany i moze zaliczy¢ wplate na naleznosci uboczne .

Jesli okazuje sie, ze dokonana wplata nie wystarcza nawet na pokrycie nalezno$ci ubocznych, to
nawet wtedy moze ona w cato$ci by¢ przeznaczona na nalezno$ci uboczne.

Ponadto kazdy lokator, badz wiasciciel ma utworzone wirtualne indywidualne konto bankowe, na
ktére zobowigzany jest dokonywac ptatnosci. Wyzej wymienione konto jest widoczne na kazdym
powiadomieniu o oplatach. W sytuacji wplaty zalegto$ci na w/w konto system zawsze zarachowuje
wplate do najstarszej zalegtosci bowiem w tych wptatach czynnik ludzki jest juz wyeliminowany.
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Wptata dokonywana jest na konta lokatoréw tylko przy pomocy systemu bankowego.

W przypadku zdania lokali wtasciciel dokonuje rozliczenia na postawie protokotu zdawczo-
odbiorczego, woéwczas mozliwe jest potracenie naleznosci z weze$niej wptaconej kaucji
mieszkaniowej. Potracenia kaucji dokonuje si¢ na postawie Ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o
ochronie praw lokatoroéw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego
Art.6.1.pkt.4. W przypadku zaleglosci powstatej na lokalu z kaucji kompensowana jest réwniez ta
zaleglo$¢ z kaucji. Po wczedniejszym otrzymaniu pisemnej zgody mozliwe jest uznanie remontow
w lokalu na wtasny koszt i kompensata udokumentowanej kwoty z czynszem.

L.

Lokale mieszkalne :

1.WYNAJIMOWANE

A- 1 miesi¢czne zaleglo$ci

1.Wysytanie upomnien w nastepnym miesigcu po wystapieniu zalegtosci z naliczeniem 1
bezwzglednym wyegzekwowaniem naleznych odsetek.
Termin na zaptatg :

98]

a) pierwszy 7 dniowy
b) drugi 14 dniowy
c) trzeci 30 dniowy.

B- 2 miesi¢czne zalegloSci

Wyznaczanie dodatkowego terminu miesi¢cznego do zaptaty zalegtych i biezacych
nalezno$ci z uprzedzeniem o zamiarze wypowiedzenia najmu w przypadku nieuregulowania
tych zobowigzan wraz z naliczonymi odsetkami.

Po bezskutecznym uptywie terminu, o ktorym mowa w pkt.1 nalezy:

wezwac najemce¢ na rozmowe w celu :

— ustalenia dochodow rodziny zamieszkatej w lokalu,

— ustalenia czy najemca ubiegat si¢ o przyznanie dodatku mieszkaniowego , ewentualna
informacja o mozliwo$ci uzyskania zasitku celowego, badz okresowej doptacie do
czynszu i pomoc w wypehieniu wniosku,

— ustalenie warunkow sptaty zadluzenia badz odpracowania zadtuzenia.

— zaproponowanie zamiennego lokalu mieszkalnego o nizszym standardzie i mniejsze;j
powierzchni w zaleznosci od ustalonych kryteriow.

. Podjecie decyzji w zakresie ustalenia dalszych dziatan t;.

rozlozenie w uzasadnionych przypadkach sptaty zadtuzenia na raty,

rozwigzanie umowy najmu z 1- miesigcznym okresem wypowiedzenia

skierowanie sprawy do sadu o eksmisj¢ z zaymowanego lokalu.

przekazanie prawomocnych wyrokéw sagdowych do komornika celem dokonania §ciggniecia
dhugow , jesli te dzialania nie przynosza oczekiwanych rezultatow podjecie kolejnych
krokow celem dokonania eksmisji z zajmowanego lokalu do lokali zastepczych,
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noclegowni..
przy braku mozliwosci $ciagniecia zaleglo$ci, mimo dokonanej eksmisji zaproponowanie
odpracowania zadluzen.

C- przy dlugotrwalym zaleganiu w oplatach czynszowych tj. co najmniej 3 miesieczne

Dokonania podziatu dluznikéw na kategorie-kryteria

1.

Kategorie bezwzgledne

dlugotrwatego zalegania z optatami czynszowymi pomimo posiadania statego dochodu
- w gospodarstwach domowych 1-2 osobowych jezeli obcigzenia z tytutu czynszow
mieszkaniowych nie przekroczaja 25 % dochodu rodziny

- w gospodarstwach domowych wieloosobowych obcigzenia z tytutu czynszow nie
przekraczaja 30 % dochodu rodziny

dewastacja lokalu mieszkalnego potwierdzona przez zarzadce

uporczywe tamanie Regulaminu domowego, zaktocanie porzadku wspoimieszkancom
potwierdzone przez Policje , Straz Miejska.

Kategorie wzglgdne

= odmowa zamiany mieszkania o wysokim czynszu na mieszkanie mniejsze
proponowane przez zarzadcg.

= dlugotrwate zaleganie w optatach czynszowych wynikle z tytutu bezrobocia w
przypadku stwierdzonego uchylania si¢ od podjecia pracy, badz porzucania pracy,

= w stosunku ludzi starszych ( emetytow) , ludzi chorych ( rencistow) warunek
odmowy przyjecia lokalu jest spelniony jezeli zaproponowane mieszkanie nie rozni
si¢ od dotychczas zajmowanego pod wzgledem wyposazenia technicznego i
standardu mieszkania, a jedynie powierzchnia.

2. WLASNOSCIOWE
A- 1 miesi¢czne zaleglo$ci

. Wysylanie upomnien w nastgpnym miesigcu po wystgpieniu zalegtosci z naliczeniem 1

bezwzglednym wyegzekwowaniem naleznych odsetek .
Termin zapftaty :

a) pierwszy 7 dniowy

b) drugi 14 dniowy

c¢) trzeci 30 dniowy.

B- 2 miesieczne zaleglo$ci i wyzsze

1. Po bezskutecznym uplywie terminu, o ktorym mowa w pkt.1, wystapienie z pozwem do
sadu o wydanie nakazu zaplaty i prawomocnym wyroku sgdowym przekazanie sprawy
do egzekucji Komornikowi.

2. Przy bezskutecznej mozliwosci egzekwowania poczyni¢ dziatania prawne zmierzajace
do hipotetycznego zabezpieczenia naleznosci.
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3. Przy zadluzeniach powyzej 6 miesiecy podjecie proby dziatan Uchwaty przez
Wspdlnote Mieszkaniowg o wszczeciu sprzedazy lokalu w drodze licytacji.( art.16
Ustawy o Wlasnos$ci Lokali).

II. Lokale uzytkowe

1. Zaleglosci 1- miesigczne
- wysylanie upomnien w nast¢pnym miesigcu po uptywie zaleglosci i bezwglednym
wyegzekwowaniu naleznych odsetek.
Dodatkowy termin na zaptate — 14 dni.

2. Zaleglosci 2- miesigczne 1 wyzsze
- wyznaczenie dodatkowego 1- no miesi¢cznego terminu o zaplate zaleglosci z
uprzedzeniem , ze w przypadku niezaptacenia umowa najmu ulega rozwigzaniu w
trybie natychmiastowym.
- w przypadku zaptaty zobowigzan z odsetkami w wyznaczonym dodatkowo
terminie:

a) przy sporadycznie wystepujacych zalegltosciach umozliwi¢ dalszy wynajem lokalu.

b) w stosunku do notorycznie zalegajacych dtuznikéw regulujacych zaleglosci w
wyznaczonym 1 -no miesi¢cznym terminie ( przy 3 miesi¢cznym ponagleniu ) wypowiedzenie
umowy w trybie ustawowym i w nowej umowie uwzgledni¢ mozliwo$c zarachowania na poczet
zaleglo$ci czynszowych wplaconej kaucji gwarancyjnej znajdujacej si¢ na lokatach terminowych.

3. Po bezskutecznym uplywie terminu o zaptate , wystapienie do sadu o eksmisj¢ i
zaptate.
4. Po prawomocnym wyroku przekazanie sprawy do Komornika celem jego
wykonania.
Integralng cze$¢ trybu windykacji jest zatgcznik z aktualnie zatrudnionymi osobami.

Prezes Zarzadu
Andrzej Trelinski



