ANALIZA DZIALAN
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Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej dzialaj jako zargdca gminnego zasobu mieszkaniowego w tym
wspolnot mieszkaniowych, prowadzi naZaieo windykac naleznosci z tytutu najmu/aytkowania
lokali stanowacych wiasné¢ Gminy PiekarySlaskie.

Za pomoag narz:dzi okrelonych w obowazujacych przepisach prawa, podejmuje czysundaktyczne
i prawne, majce na celu efektywne odzyskiwanie wierzytgio

Dla prawidlowego funkcjonowania kdego przedsbiorstwa, konieczne jest skuteczne dochodzenie
wierzytelngci. W ramach procesu windykacyjnegoiamy, zatem wyrinic trzy nasg¢pujace po sobie
etapy oraz egzekugjoszczaé niepiengznych:

Windykacj ¢ przedsadows

procedug upominawcz proceguregocijacyjn proceduugodovy

Windykacj ¢ sadowa

pozew w posipowaniu pozew w pagtowaniu pozew w pagtowaniu pozew w pagtowaniu

nakazowym upominaywoz elektronicznym zwyktym

Windykacj e egzekucyjm

wniosek do komornikadowego ogloszenie upadialtuznika



Egzekucje roszcze niepienigznych

protokolarne zdanie lokalu mieszkalnego

wniosek do komornikadowego o eksmisje

Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w 2016 roku zdeat3 888 lokalami komunalnymi w tym 158
administrowanych przez ADM-12 730administrowanych przez ADM-2. K6 lokali stanowacych
wiasnaé¢ Gminy PiekarySlaskie z roku na rok maleje w zgwku z duiym zainteresowaniem wykupu
mieszka przez najemcow.

Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej pobierat przychadyzynszu z tytutu zawartych uméw najmu na

lokale oraz odszkodowiaz tytutu bezumownego korzystania z lokalu z najgaray , z dziezawy

terenu targowiska miejskiego

9310 618,31 zt

i parkingu. W 2018ur@rzychody z najmu i dzigawy wyniosty

PLANOWANE WYKONANE
Przychody z najmu i dziezawy 12 000 000,00 11 586 201,21 96,55% -413 798,79
Czynsz za lokale mieszkalne 9 982 550,00 9 7913625 98,08% -191 424,64
Czynsz za lokaleaytkowe 830 000,00 763 472,26 91,98% -66 527,74
Garae A-1 17 000,00 16 352,64 96,19% -647,36
Dzierzawa terenu - Targowisko 118 000,00 105 462,50 89,38 -12 537,50
Parking 33 500,00 6 026,88 17,99% -27 473,12
Najem lokali w budynku przy Ztka 60 | 108 350,00 69 682,00 64,31% -38 668,00
Odszkodowania za zajmowanie lokaly 910 600,00 B;57 91,60% -76 520,43
Przychody z ustug 10 230 000,00 9310 618,31 91,01% -919 381,69

Wraz z czynszem najemcy i dztawcy zobowazani g do terminowego uiszczania optat za media tj. za

dostarczane do lokalu ciepto, wo@dprowadzeniéciekdw, wywdz nieczystei W 2016 roku dczne
przychody z tych tytutow wyniosty 105 628,06 zt

Analize dziatax windykacyjnych nalgy zacza¢ od ustalenia przyczyn zaistniatego stanu, zwiaspod

katem identyfikacji ryzyk systemu zajdzania zasobem komunalnym skutfayim nieptaceniem
czynszu oraz zdiagnozowania przyczyn powstania udtagpowodu niedostosowania standardu
zajmowanych mieszkado wielkaci rodzin, ich sytuacji finansowych oraz kulturyobsstej i sposobu
uzytkowania lokalu, czy tez lekcevge] postawy wobec girzacych s¢ dlugéw mieszkaniowych,



w tym brak aktywnéci i samodzielnéci w procesie wyicia z zadtaenia i braku umiegnoici
rozporadzania rodzinnym bugtem.

Przyczyna powstatych zalegto czsto jest wielowymiarowa, pogw/szy od sytuacji losowych, kiedy
sytuacja finansowa rodziny staje s@a tyle trudnaze pomimo szczerych ¢bi najemcy nie $w stanie
optac& czynszu, po celowe dziatanie gdzie pomimo posigctasrodkow finansowych najemcy
uporczywie nie regulgjnaleznosci.

Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej pomimo prowadzevaenazonych dziaté windykacyjnych nie jest
w stanie uzyskal00 % naliczonych przychodow w zku z nieregularnym wnoszeniem optat lub
nieptaceniem nal@oici przez czs¢ najemcow.

Dziatalna¢ windykacyjna prowadzona w Zaktadzie Gospodarkisdi@niowejpbejmuije:

1. windykacg przedgdowg obejmujca rozmowy z diznikami, czynnéci terenowe, wysylanie
upomnig, wezwa do zapfaty, wyjénianie stanu platrici, rozkladanie natenosci na raty dz
jej umarzanie, a tale umaliwienie sptaty zadhzenia w formie spetnienigwiadczenia
rzeczowego - ,odpracowania zagmia”;

2. windykacg ssdowa obejmugca skierowanie pozwu dadu , w celu uzyskania nakazu zaptaty
badz wyroku eksmisyjnego;

3. egzekua} nalezncici obejmujca kierowanie prawomocnych nakazow zaptaty oraz wgwok
eksmisyjnych do egzekucji komorniczej .

Dziatania windykacyjne podejmowane w 2016 r.

Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej podejmuje szeregnoaci windykacyjnych majcych na celu
odzyskanie nalamosci. Czynndci prowadzonegetapowo, poprzedzone szczegbtowa weryfikaci

W | etapie podejmowane slziatlania polubowne obejmyge dziat windykacji przedslowej.

Kluczowym elementem jest staly kontakt zaftikiem, ktéry w efekcie powinien doprowaddo sptaty
zadtwzenia. W tym celu pracownicy ZGM wykorugzynndgci terenowe oraz sktanijmieszkacow
do rozktadania naimosci na raty w ramach nitiwosci uzyskania ulgi.

Skutecznym narzlziem windykacyjnym jest zawieranie ugdod o r@eloie nalenosci na raty, gdzie
diuznik w uznaniu dlugu potwierdza jego istnienie, co kensekwencji przerywa nam bieg
przedawnienia, a co za tym idzie bieg przedawnimipoczyna gina nowo. Taki dowdd jest koronny
w przypadku skierowania prawy na deogostepowaniagslowego, jéli diuznik obowigzku by nie
wykonat. Ugoda wraz z wezwaniem do zaptaty starpmdistavg do wydania przezagl nakazu zaptaty
w postepowaniu nakazowym. Znacznie ahnio koszty sdowe dochodzenia naleosci z uwagi na
fakt, iz w tym posgpowaniu pobiera sitylko ¥4 optaty gdowe;.



W 2016 roku wptygto 225 wnioskéw o udzielenie ulgi, z czego 97% vekimwv dotyczyto rozigenia
zadtwenia na raty.

Whioski o udzielenie ulgi w sptacie naleznosci -
2016 rok

3. Umorzenie

zadtuzenia 4. Wewnetrzne
0 . . .
1% whioski o umorzenie

2. Odroczenie zadtuzenia
terminu sptaty 1%

zadtuzenia - \

1% m 1. Roztozenie zadtuzenia na raty

2. Odroczenie terminu spfaty
zadtuzenia

3. Umorzenie zadtuzenia

B 4. Wewnetrzne wnioski o umorzenie
zadtuzenia

1. Rozlozenie
zadtuzenia na raty
97%

Ulga w sptacie nalaosci- W przypadkach uzasadnionychamgm interesem dinika lub interesem
publicznym nalenaosci pieniezne, do ktérych nie stosujezsistawy Ordynacja podatkowa, przypada)
jednostce samogdu terytorialnego lub jej jednostkom organizacyjnymogy by¢ umarzane, odraczane
lub rozkladane na raty na zasadach é@krg/ch przez organ stanagygly. Aby mazna bylo dokona
umorzenia, organ stanoygy podejmuje wiéciwg uchwak, w ktorej okrélone powinny by
szczegOlowe zasady i tryb udzielania ulg oraz wehkgzorgan lub osoby do tego uprawnione.
Warunkiem udzielenia ulgi w sptacie w przypadkuesabsci cywilnoprawnych powinien kywazny
interes dtanika lub interes publiczny.

Zachkecanie lokatorow do korzystania z tej formy pomoegtjniezwykle korzystne dla obu stron.
Zarbwno strona pozostaja W zwtoce z ptatrigiami nie ponosi dodatkowych kosztéw jak i wierajci



Rozpatrzenie wnioskéw o udzielenie ulgi
w sptacie naleznosci - 2016 rok
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Prawie 30% wnioskéw, ktore wptgly w 2016 roku zostato rozpatrzonych negatywnigpméast a
64% wnioskujcych dostato pozytywndecyzg i podpisato z Zakladem Gospodarki Mieszkaniowej
ugock na sptacanie zadtania w ratach.

6% wnioskéw nie zostato rozpatrzonych z powodu:

1. braku uzupetnienia wnioskow przez osalitadagca wniosek,
2. wczeniejszego sptacenia zadgnia,
3. rezygnacji przez osetskladajca ze ztazonego wniosku.

Pomimo roztgenia dtugu na raty, nie zawsze daje to gwaraodigyskania bez kosztowo nahesci.

Ponizszy diagram wykazuje procentowo, jaki jest odsetkvania uméw w latach 2015r i 2016r



Ugody, ktorych warunki nie zostaty dotrzymane -
zerwania 2015 rok
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W 2016 roku zerwadmy wigcej ugdd zawartych z lokatoramiznv 2015 roku. Jest to spowodowane
tym, iz bardziej rygorystycznie sprawdzamy ptattionaszych lokatoréw. Zaktad chce w ten sposéb
zmieni mentalné¢ naszych lokatorow, poniewauwza cz$¢ oséb ptagc ugod mysli, ze jak zaptaci
w danym miesicu tylko czynsz lub odszkodowanie, to iragominé rak ugody, ,bo nie starczy im
pieniedzy” lub odwrotnie wptacaneagaty natomiast ji niewptacane gbiezace optaty. Powoduje to
tylko przechganie s¢ procedury windykacyjnej co niekorzystanie wptywa ndalsze poczynania
najemcy, ktorzy widgc brak podjcia radykalnychirodkéw w dalszym eigu nieregularnie dokorayj
optat. Natychmiastowe zrywanie ugod przynosiogj korzyci niz przecihganie procedury z uwagg,i
konsekwengj zerwania ugody jest skierowanie sprawy dduskadz komornika i wowczas dinicy,
aby unikrg¢ dodatkowych kosztéw ¢sto sptacaj catcs¢ zadtwenia obgtego ugod. Wysnit mazna

z tego gorzkie wnioskize diuznicy niejednokrotnie posiadagrodki finansowe na splatzalegtgci
jednake w hierarchii ptatngci, optaty czynszowe w dalszymagu & na samym kacu. Problem
zalegania z optatami za lokale mieszkalne nie dytyyiko Gminy Piekanglaskie, ale jest zjawiskiem
powszechnym, z ktérym niezwykle trudno wale€zy

Je&li dziatania polubowne nie przynaszamierzonych skutkéw Zaktad Gospodarki Mieszkamijow
przeprowadza windykagjsadowg stanowica Il etap. Skierowanie sprawy dadsi powszechnego ma
na celu pozyskanie nakazu zaptatglbwyroku, ktory opatrzony w klauzule wykonakmd stanowi
podstaw do prowadzenia pogiowania egzekucyjnego.

Ostatnim Il etapem windykacyjnym jest zastosowamajbardziej restrykcyjnychsrodkow
tj. skierowanie sprawy do komornikadewego.

Ponizej znajduje s wykaz ilasciowy czynndci windykacyjnych wykonanych w 2016r.

1. Wystane upomnienia i wezwania do zaptaty

v LICZBA WYSEANYCH UPOMNIEN, OGOLNA WARTOSC BRUTTO
WEZWAN DO ZAPLATY DOCHODZONYCH NALEZNOSCI
2016 2 060 6 952 919,82 z

2. Zastosowane ulgi w sptacie wierzytelriai- ilosciowe.

ROK ﬂf\:/IZC;BVC égvz\lfngchlz: LICZBA ODROCZEN LICZBA UMORZONYCH
NA RATY TERMINU ZAPLATY ZADLUZEN
2016 154 0 55




3. Zastosowane ulgi w sptacie wierzytelriai- kwotowe.

WARTOSC .
ROK NALEZNOSCI WARTOSC ODROCZEN UI\/IWOAI;QF\;E)?\ISN((:CH
ROZLOZONYCH NA TERMINU ZAPLATY o
ZADLUZEN
RATY
2016 714 785,82 zi 0 zt 73 120,87 zt
4. Odpracowanie zadhzenia
ROK LICZBA DLU ZNIKOW, KTORA WARTOSC ODPRACOWANYCH
ODPRACOWALA ZADLUZENIE ZADLUZEN
2016 4 4 302,00 zt
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Odpracowanie dtugu lata 2014 - 2016

2014 2015 2016




Odpracowanie zadtuzenia lata 2014 - 2016
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Powyzsze wykresy pokazajtendencgj spadkow przy odpracowywaniu dtugu. Spowodowane jest to
trzema czynnikami:

1. brakiem zainteresowania 0s6b zahych (nieoptacalne finansowo),

2. chetni do odpracowania nie mgjrodkow piengznych, zeby wptacé trzy nalenosci, aby ich
wniosek mégt zostapozytywnie rozpatrzony,

3. problem ze zorganizowaniem pracy pod wggm odpowiedzialrii pracy.

5. Poskpowanie sidowe o zaptag naleznosci

Warto ¢ zadtuzenia Srednia wartosé
Liczba wnioskéw skierowanego na zadtuzenia
ROK o : :
przekazana prawnikowi droge postepowania | skierowanego na drog
sadowego post. dowego
2016 502 1968 713,95 zt ~3921

6. Poskpowanie komornicze o egzekuejnaleznosci

Srednia wartosé
Liczba wnioskow Warto §¢ zadtuzenia zadtuzenia
ROK skierowanych do skierowanego do egzekuciji skierowanego na
egzekucji komorniczej komorniczej droge egz.
komorniczej
2016 445 2 152 293,33 zt ~ 4 836
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7. Poskgpowanie sdowe o eksmist z lokalu

Liczba spraw Liczba uzyskanych
ROK skierowanych do adu wyrokow
0 eksmisg z lokalu eksmisyjnych
2016 48 37

8. Poskpowanie egzekucyjne o eksmigjz lokalu

ROK Liczba wyrokéw
skierowanych do komornika
2016 21

9. Koszty posepowan sadowych i komorniczych

Kosz
Koszty Koszty oszty
. : . . sadowe
Rok sadowe i komornicze — sadowe i komornicze —| . .
i komornicze —

egzekucja nalenosci (w zt) | eksmisje z lokali (w z) razem (w z)

2016 115 450,40 zt 130 991,54 zt 246 441,94 z

Sciggalnoé¢ optat w Zaktadzie Gospodarki Mieszkaniowej

za 2016 rok
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Sciagalno$é optat w Zakfadzie Gospodarki Mieszkaniowej

za 2016 rok
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W zwigzku z pogtbiajacym sk zjawiskiem zalegania z optatami czynszowymi preegemcow
i uzytkownikbw gminnych lokali mieszkalnych zachodzi tpeba wzmeéonych dziata
windykacyjnych. Konieczne jestswiadamianiu lokatoréwze podstawowym obowzkiem kadej
osoby korzystajcej z mieszkania regulowanie optat czynszowych, ahlgezpieczy podstawowe
potrzebyzyciowe.

W wyniku stosowania whych narzdzi windykacyjnych oraz bigcemu monitoringowi stanu
zadlwenia, Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej sukcesywnigzyddo zmniejszenia tendencji
wzrostowej zadizenia ktéra jest zjawiskiem z roku na rok puhjacym.
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