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Czynniki warunkujace powstanie zadluzenia

Od wielu lat mozna zaobserwowac¢ systematycznie rosnace zadtuzanie sie spoteczefistwa. Jest
to konsekwencja konsumpcyjnego stylu zycia, uleganie nachalnej reklamie, dostepnoscia réznorodnych
luksusowych doébr, brakiem umiejetnosci zarzadzania budzetem domowym oraz brakiem
odpowiedzialno$ci za wiasne decyzje finansowe. Kierowanie sie zasadg tu i teraz, mie¢ za wszelkg cene
prowadzi do przykrych konsekwencji. Obecnie zadluzaja sie przede wszystkim osoby mlode
o stosunkowo dobrych dochodach. Dla tych 0séb regulowanie oplat czynszowych nie jest priorytetem
na liscie wydatkow.

Duzy wplyw na strukture portfela wierzytelnosci miata pandemia. Jej konsekwencje sg
dtugofalowe i rzutowaé beda na wyniki windykacji jeszcze w diuzszej perspektywie czasu. Upadaty
firmy bedace zrédtem dochoddéw wiascicieli, stanowigcych mozliwo$é zatrudnienia. W innych firmach
ograniczano zatrudnienie, redukowano wymiar etatow. To wszystko rowniez miato i ma nadal
przetozenie na dochody spoteczenstwa.

Innym bardzo istotnym zagadnieniem jest odpowiedzialno$¢ za powierzone mienie. Niestety
mentalnos¢ mieszkancow nie ulega poprawie. W przypadkach gdy najemca otrzymuje mieszkanie ,,do
remontu” w wigkszosci przypadkow zachowuje on daleko idacg starannosé¢ w uzytkowaniu lokalu jak
1 czgsci wspdlnych, natomiast najemcy lokali gminnych tej starannosci nie przejawiajg. NajczeSciej
w tych przypadkach mozna spotkac si¢ z problemem dewastacji. Gdy lokator opuszcza mieszkanie jest
ono nie tylko zadtuzone, ale wymaga zainwestowania sporych naktadéw w remont, ktéry nie jest
wynikiem zwyktego zuzycia.

Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej w Piekarach Slaskich z uwagi na zaleglosci najemcow
w optatach nie realizuje w catosci przychodow z tytutu czynszu najmu lokali komunalnych. Przyczyny
tego stanu rzeczy nalezy upatrywac:

e w pogorszeniu sytuacji finansowej najemcy, na ktorg ten ostatni nie miat wptywu mimo, ze
doktadat wszelkich staran, by sprosta¢ regulowaniu naleznosci. Jest to ta grupa najemcéw,
z ktérymi wspotpraca uklada si¢ poprawnie,

e przypadki gdy najemca uporczywie nie reguluje naleznosci mimo posiadania Srodkow do
ponoszenia optat z tytutu najmu. Niestety praktyka podpowiada, ze w tych przypadkach
wspotpracy zwykle nie da si¢ nawigzac.

Wyegzekwowanie zalegtosci w skrajnych przypadkach tj. gdy najemca nie ma perspektyw, aby
jego sytuacja finansowa sie poprawita lub gdy notorycznie uchyla si¢ od podjecia wspoétpracy w celu
regulowania naleznosci - wyegzekwowanie wierzytelnosci jest bardzo trudne, a nawet niemozliwe.
Wtedy nalezy bezwzglednie podjaé dziatania w celu wyeksmitowania lokatoréw, ktérzy nie sg w stanie

ponosi¢ obcigzen czynszowych i nie rokuja, aby ten stan rzeczy miat si¢ zmieni¢.

Najliczniejsza grupa najemcdw to ci, ktorzy popadli w chwilowe problemy finansowe jednak
sa zdeterminowani by uregulowaé zalegtosci. Jest to sytuacja gdy mozna zastosowaé caly wachlarz

ktory jest dostepny dla windykacji miekkiej i zgodny z przepisami tzn.:






e rozkladanie na raty istniejacych zalegtoSci,
e odroczenie terminu platno$ci zalegtosci czynszowych lub odsetek od nich,
e umarzanie zaleglosci zwigzanych z wynajetym lokalem przy spetnieniu odpowiednich
przestanek,
e zmiana formy splaty zadluzenia czynszowego na ,,odpracowanie” zadtluzenia poprzez
wykonana prace.
Powyzsza dziatalnos¢ windykacyjna prowadzona jest w formie migkkiej / polubowne;j.
Windykacja w formie polubownej polega na kontakcie z dtuznikiem, ustaleniu nowego terminu sptaty.
Pozwala to na uniknigcie procesu sadowego, w przypadku diuznika — wyijscie z zadluzenia,
minimalizacj¢ kosztéw postgpowania sadowego i windykacyjnego. Ta forma windykacji jest bardzo
pracochtonna jednakze przynosi wymierne skutki w postaci splaty zadtuzenia.

Dziatania windykacyjne rozpoczyna analiza pod katem identyfikacji przyczyn powstania dtugu
z uwzglednieniem takich danych jak: standard zajmowanego mieszkania, ilos¢ cztonkéw rodziny,
zdolnos¢ finansowa do realizacji optat czynszowych.

Po dokonaniu tych ustalen przystepuje si¢ do dziatan oddluzeniowych. Jezeli zadluzenie jest
konsekwencja przejsciowych trudnosci ekonomicznych nie wplywajgcych w trwaly sposoéb na ich
mozliwos$ci platnicze, proponuje si¢ oddtuzenie zgodnie z mozliwo$ciami jakie dajg przepisy prawne
w sprawie udzielania ulg w sptacie wierzytelnosci. Innym rozwigzaniem jest propozycja zamiany lokalu
mieszkalnego na mniejszy i co za tym idzie tanszy lub zmiana standardu lokalu co pozwala réwniez na
obnizenie kosztoéw w budzecie domowym.

W nastepnym kroku dziat windykacji wysylta wezwania, ktdre sg zaproszeniem dla dtuznika do ustalenia
sposobdw uregulowania zadtuzenia. Wezwania, ktére nie doczekaty sie reakcji dluznika, musza zostad
objete windykacja twarda, ktérej pierwszym etapem jest uzyskanie nakazu zaptaty zklauzulg
wykonalno$ci. Jest to element niezbedny by sprawe skierowaé¢ do Komomnika Sadowego, ktoéry
prowadzi postgpowanie egzekucyjne zmierzajace do wyegzekwowania wierzytelnosci. Skutkiem
windykacji przymusowej sa rosnace koszty obstugi zadtuzenia (w tym koszty sadowe, koszty zastepstwa
procesowego, wynagrodzenie komornika, koszty egzekucyjne itd.).

By proces windykacji przebiegal prawidlowo i przynosit pozytywne rezultaty pracownicy
windykacji kazda prowadzong sprawe musza traktowaé indywidualnie. Istotne jest by dziatania
windykacyjne byly ekonomicznie uzasadnione, aby pozwolily na odzyskanie zalegtej ptatnosci przy
zaangazowaniu mozliwie niskich srodkéw finansowych przy jak najkrétszym czasie z uwzglednieniem
zasad wspdtzycia spotecznego, co pozwoli zapobiegnieciu pogorszenia relacji z mieszkancami.
Whnikliwa analiza, wskazanie metod naprawczych i pomoc w ramach przepisow prawnych moze
zapobiec generowaniu dtugdw przysztych i regulacji juz powstatych.

Tylko taka strategia moze zagwarantowa¢ zachowanie ptynnosci finansowej na poziomie, ktéry

pozwoli w sposdb sprawny funkcjonowac Zaktadowi.






1. Zestawienie wyslanych upomnien oraz wezwan do zaplaty.

Zestawienie wystanych upomnien

OGOLNA KWOTA
ROK LICZ?J‘;(‘)VDX%P‘:‘QYCH DOCHODZONYCH
NALEZNOSCI BRUTTO
2022 7614 3190 218,16 zt
2021 10 241 3228 503,36 zt
2020 3320 1855 503,90 zt
Zestawienie wystanych wezwan do zaptaty
LICZBA WYSLANYCH OGOLNA KWOTA.
Bk WEZWAN DO ZAPLATY DOCHODZONYCH
NALEZNOSCI BRUTTO
2022 2 500 7781 400,70 zt
2021 4233 9543 977,81 zt
2020 2982 5359 997,96 zt

W 2022 roku w odniesieniu do roku 2021 odnotowano spadek liczby wystanych upomnien oraz
spadek liczby wezwan do zaptaty. Przyczyne takiego stanu rzeczy nalezy upatrywaé w sytuacji
pandemicznej, ktora dotkneta caty kraj.

W 2020 roku pandemia spowodowata zastdj w dziatalnosci ZGM-u co skutkowalo
spowolnieniem proceséw windykacyjnych. W roku 2021 skutki pogorszonej sytuacji bytowo
finansowej spoteczenstwa oraz koniecznos$¢ zintensyfikowania dziatalnosci windykacyjnej celem
wyroéwnania zaleglosci zaowocowaly znaczacym wzrostem ilosci wystanych wezwan 1 upomnien.
W roku 2022 liczba wystanych wezwan i upomnien spada i prawdopodobnie bedzie nadal spadac az do
poziomu z przed pandemii, natomiast jednostkowa kwota prowadzonej sprawy wzrosta co jest migdzy
innymi konsekwencja rosnacej inflacji.

Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Piekarach Slaskich prowadzi na biezaco windykacje
naleznosci z tytutu najmu lokali stanowigcych wilasno$é¢ gminy Piekary Slaskie przy zastosowaniu
obowigzujacych przepisdéw prawnych, ktore zmierzaja do odzyskania zaleglosci za nieterminowe
regulowanie oplat czynszowych oraz odszkodowania za bezumowne korzystanie lokalu. W tym celu
dhuznicy otrzymuja upomnienia (do 3 okresow nieptatnosci) lub wezwanie do zaplaty (powyzej

nieptacenia 3 okresow).






Dziat windykacji naleznosci podczas rozmdw, korespondencji czy analizy karotek moze wysnué

wnioski, ze kluczowymi przyczynami powstania zadtuzenia sa: zbyt niskie dochody, brak pracy, zty stan

zdrowia oraz wysokie naliczenia czynszowe.

2. Zestawienie zastosowanych ulg w splacie wierzytelnosci.

LICZBA ZAWARTYCH UGOD - .
ROK ROZEOZENIA NA RATY LICZBA UMORZONYCH ZADLUZEN
2022 52 102
2021 45 31
2020 47 25

. KWOTA

KWOTA ZAWARTYCH UGOD —

ROK : UMORZONYCH
ROZEOZENIA NA RATY TADETE

2022 196 728,72 zt 475 543,13 zt
2021 214 435,20 zt 194 970,43 zt
2020 363 457,76 zt 279 838,23 zt

KWOTA ZAWARTYCH UGOD — KWOTA ZAWARTYCH UGOD —
ROK ROZLOZENIA NA RATY ROZLOZENIA NA RATY

ZALEGLOSCI NIEZASADZONE ZALEGLOSCI ZASADZONE
2022 94 899,59 zt 101 829,13 zt
2021 42 515,82 zt 171 919,38 zt
2020 65 759,42 zt 297 698,34 zt

Odnoszac sie do tabeli w pozycji ,,Kwota zawartych ugdd— rozltozenie na raty” w 2022 roku
kwota przyznanych ulg tj. 196 728,72 zt jest najnizsza od trzech lat. Od roku 2020 ukazuje tendencje
znizkowa biorgc pod uwage lata ubiegte, cho¢ nadal ksztattuje si¢ na bardzo wysokim poziomie.

W roku 2022 roku odnotowano zwiekszenie umorzen zalegtosci po zgonie co jest adekwatne do

wzrostu $redniej liczby zgondéw w kraju z powodu pandemii. Wzrosta rowniez kwota zawartych ugdd






na zalegtosci zasadzone co pokazuje, ze lokatorzy posiadaja wieksza sktfonnosé do wspétpracy w celu
uregulowania zadtuzenia.

W trakcie analizy warto zwrdci¢ uwage na mozliwosé roztozenia zalegtosci na raty zaréwno
tych niezasadzonych, jak réwniez zasadzonych. W takim przypadku dluznik wnosi do Zakladu
Gospodarki Mieszkaniowej wniosek o udzielenie ulgi w splacie naleznosci. W przypadku, gdy
naleznos¢ gloéwna nie przekracza kwoty 15 000 zt udzielenie ulgi w splacie ratalnej nastepuje przez
Dyrektora lub Zastepce Dyrektora Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej. Natomiast w sytuacji, gdy
nalezno$¢ gtéwna przekracza 15 000 zt ulge udziela Prezydent Miasta Piekar Slaskich. Udzielone ulgi
w 2022 roku w postaci roztozenia zadtuzenia na raty nie przekraczaly kwoty 15 000 zi, a ich $rednia
warto$¢ wynosita 3 021,26 zt. Natomiast w latach wczesniejszych tj. 2020 roku i 2021 roku udzielone
ulgi obejmowaty naleznosci wigksze niz 15 000 zt. Swiadczy to miedzy innymi, iz dtuznicy reaguja

weczesdniej i nie dopuszczaja do wyzszych kwot zadluzenia.

3. ZalegloSci czynszowe skierowane na droge postepowania sgdowego i egzekucji

komorniczej.
KWOTA SREDNIA WARTOSC
S%%é%ﬁ:?{,‘g{ ZADLUZENIA ZADLUZENIA
SKIEROWANA NA SKIEROWANEGO
ROK NA DROGE
POSTEPOWANIA DROGE NA DROGE
S IEOWEGO POSTEPOWANIA POSTEPOWANIA
A SADOWEGO SADOWEGO
2022 263 1483 329,64 zt 5 640 zt
2021 271 1302 332,98 zt 4 806 zt
2020 272 961 134,60 zt 3534 zt

W analizowanych latach liczba spraw skierowanych na droge postepowania sadowego jest na
poréwnywalnym poziomie. Aczkolwiek w 2022 roku mozna zauwazy¢ znikomy spadek liczby spraw
z 272 na 263 sprawy. Natomiast srednia warto$¢ zadtuzenia skierowanego na droge postgpowania

sgdowego zwickszyta si¢ 0 40% w stosunku do roku 2020.

KWOTA SREDNIA WARTOSC
S%%%%ﬁ:gﬁgﬂ ZADLUZENIA ZADLUZENIA
ROK DO EGZEKUCII SKIEROWANA DO SKIEROWANEGO
g RNICZE) EGZEKUCJI DO EGZEKUCJI
AN KOMORNICZEJ KOMORNICZEJ
2022 544 2 649 219,37 zt 4 870 zt
2021 832 4248 832,96 zt 5107 zt
2020 1188 6 094 540,55 zt 5130 zt







Na przestrzeni trzech lat mozna zaobserwowac pokazny spadek liczby skierowanych spraw

do egzekucji komorniczej (o 54%). Nie tylko spadta liczba, ale réwniez kwota zadtuzen skierowanych

spraw do komornika, w poréwnaniu z 2020 rokiem spadta o 57% w stosunku do 2022 roku.

4. Postgpowanie sadowe o eksmisje z lokalu.

LICZBA LICZBA
SKIEROWANYOH | LICZBA UZYSKANYCH | UZYSKANYCH
ROK DO SADU UZYSKANYCH WYROKOW WYROKOW
0 EKSMISJE WYROKOW EKSMISYJNYCH | EKSMISYJNYCH
7 LOKALU EKSMISYJNYCH Z LOKALEM BEZ LOKALU
SOCJALNYM SOCJALNEGO
2022 46 36 18 18
2021 63 20 7 13
2020 48 40 2 18

W 2021 roku do Sadu skierowano sprawy o uzyskanie wyrokdéw eksmisyjnych w iloSci
znaczgco wigkszej, niz w 2020 roku czy 2022 roku. Na taki stan rzeczy miat wptyw obowigzujacy na
terenie Polski stan zagrozenia epidemicznego, wprowadzony w zwiazku z panujgcg pandemig co
przyczynito si¢ do wstrzymania eksmisji. Dziat Windykacji Naleznosci, wobec braku mozliwosci
prowadzenia dziatan w terenie, przerzucit uwolnione zasoby osobowe na analiz¢ spraw bedacych w toku
i skupit si¢ migdzy innymi na kierowaniu do Sadu pozwéw o eksmisje.

W 2021 roku nastapil wzrost liczby osob, ktore przestaty regulowaé naleznosci z tytutu optat
czynszowych co bylo konsekwencjg pogorszenia sytuacji finansowej lub utraty zrodta dochoddéw.

W 2021 roku zaobserwowano réowniez znaczny spadek liczby uzyskanych wyrokdw, co wynikato

z ograniczonej mozliwosci pracy Sadow i przeprowadzania rozpraw.

5. Postepowanie egzekucyjne o eksmisje¢ z lokalu.

LICZBA SPRAW
ROK SKIEROWANYCH DO “CZB\’,‘V“YURZJ;%{‘VNYCH LICZBA WYKONANYCH
SADU O EKSMISJE EKSMISYJNYCH WYROKOW
Z LOKALU
2022 46 36 54
2021 63 20 0
2020 48 40 0







W 2020 roku oraz 2021 roku nie wykonano zadnej eksmisji z uwagi na wspomniany juz brak
mozliwosci ich przeprowadzenia. Okres pandemii byt jednak dla niektdrych diuznikéw czasem,

w ktérym udato im sig splaci¢ zadtuzenie oraz przywrdcié tytut prawny do lokalu, a tym samym uniknagé

eksmisji.

6. Koszty postepowan sgdowych i komorniczych.

KOSZTY SADOWE
— I KOMORNICZE - i S KOSZTY SADOWE
EGZEKUCJA EKSYIOTR 2 LokaLl | TKOMORNICZE - RAZEM
NALEZNOSCI
2022 309 080,63 7t 160 918,16 74 469 998,79 7k

Z roku na rok koszty sagdowe jak réwniez komornicze zwigzane z egzekucjg naleznosci oraz
eksmisjami z lokali stale rosng. W zwiazku z narzuconymi okresami przedawnien naleznosci przez
przepisy prawne wzrosta czestotliwos¢ kierowania zalegtosci na droge postepowania sgdowego oraz na

droge postepowania egzekucyjnego.

7. Odszkodowania za przewleklo$é postepowan.

Kazda osoba ma prawo do uzyskania na drodze sadowej skutecznej ochrony prawnej
w adekwatnym do prowadzonej sprawy czasie. Dlugi czas trwania sprawy sadowej uprawnia do
odszkodowania z tytulu przewleklosci postepowania. Zgodnie z przepisami warunkiem uzyskania
takiego odszkodowania jest udowodnienie, Ze rozwleklo$¢ wynika z dziatania badz zaniechan lezacych
po stronie sgdu. Jesli przyczyna wystepuje po stronie uczestnikéw sporu, odszkodowanie nie bedzie
przyznane.
Uregulowanie tego problemu znalazto odzwierciedlenie w ustawie z dnia 17 czerwca 2004 r.
o skardze na naruszenie prawa strony do rozpoznania sprawy w postgpowaniu przygotowawczym
prowadzonym lub nadzorowanym przez prokuratora i postgpowaniu sadowym bez nieuzasadnionej
zwloki (Dz. U. 2004 Nr 179 poz. 1843). Zgodnie z art. 2 ust. 1:
,,Strona moze wnie$é skarge o stwierdzenie, ze w postepowaniu, ktérego skarga dotyczy, nastgpito
naruszenie jej prawa do rozpoznania sprawy bez nieuzasadnionej zwiloki, jezeli postgpowanie
zmierzajace do wydania rozstrzygniecia konczacego postepowanie w sprawie trwa dluzej niz to
konieczne dla wyjasnienia istotnych okolicznosci faktycznych i prawnych albo diuzej niz to konieczne
do zatatwienia sprawy egzekucyjnej lub innej dotyczacej wykonania orzeczenia sadowego

(przewleklosé postgpowania)”.






Zbadanie przestanek przewlektosci jak i strony, ktéra sie do niej przyczynita nie jest proste. Jak
ustalit to ustawodawca - warunkiem sine qua non dla przyjecia odpowiedzialno$ci przez Skarb Panstwa
jest zaistnienie zwigzku przyczynowo - skutkowego miedzy rozwlekloscig postepowania sadu,
a powstalg szkoda po stronie skarzacego. Przepisy nie precyzuja terminu ,,przewlektos¢”. W doktrynie
prawnej przyjmuje si¢, ze o odszkodowanie z tytutu przewlektosci postepowania sagdowego mozna
stara¢ si¢ po uptywie 12 miesigcy od dnia ztoZenia pozwu w danej sprawie, jesli sad nie podjat zadnej
czynnosci, a w szczegdlnosci, gdy nie wyznaczyt zadnej rozprawy.

Sad zobowiazany jest do wydania orzeczenia w terminie dwoch miesiecy, liczac od daty
ztozenia skargi na przewlekltos¢ postepowania. Zgodnie z przepisami uwzgledniajgc skarge sad moze
przyzna¢ w imieniu Skarbu Pafistwa, zasadng sum¢ pienigzna. Wysokos$é sumy zasadzonej przez sgd
nie moze przekroczy¢ 20 tys. z1, a wyplaty dokonuje sad prowadzacy postepowanie, w ktérym nastgpita
przewlektos$¢ postepowania, ze srodkéw wiasnych.

Niezaleznie od tego strona, ktorej przyznano racje w sprawie przewleklosci moze dochodzié od
Skarbu Pafistwa w odrebnym postepowaniu naprawienia szkody wyniklej ze stwierdzonej przewlektosci
od Skarbu Panstwa albo solidarnie od Skarbu Panstwa i komornika. Postanowienie uwzgledniajace
skarge wiagze sad w postepowaniu cywilnym o odszkodowanie lub zadoséuczynienie.

W roku 2022 Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Piekarach Slaskich uzyskat odszkodowanie

za przewleklos¢ postepowania w 7 sprawach na kwote 14 500 zt.

ILOSC OTRZYMANYCH KWOTA OTRZYMANYCH
ROK ODSZKODOWAN ZA ODSZKODOWAN ZA
PRZEWLEKLOSC POSTEPOWANIA | PRZEWLEKLOSC POSTEPOWANIA

2022 7 14 500 zt

2021 0 0 zt







Podsumowanie

Zaleglosci, ktore powstaja czesto spowodowane sa Swiadomie i celowo, gdy mimo posiadanych
srodkéw dtuznik uporczywie nie reguluje ptatnosci. Jednakze, w duzej czesci przypadkéw zalegtosci
dtuznikéw spowodowane sa okolicznosciami obiektywnymi — pomimo checi nie maja mozliwosci
zaplaty czynszu.

Z analizowanych danych wynika, iz skala problemu zadtuzenia gminnego zasobu jest caly czas
na wysokim poziomie. Dziat Windykacji Nalezno$ci zamierza nadal kontynuowaé dotychczas przyjets
polityke windykacyjna, ktéra zostata ukierunkowana przede wszystkim na zapobieganiu tendencji
wzrostowej zadluzenia jak rowniez na odzyskaniu naleznosci. Dodatkowo zintensyfikuje prowadzone
biezace dziatania prewencyjne polegajace przede wszystkim na informowaniu dtuznika o wystepujgcym
zadtuzeniu, mozliwo$ci roztozenia na raty oraz odpracowania, zamianie lokalu (na mniejszy) oraz

pomocy socjalnej.
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