ANALIZA
DZIALAN WINDYKACYJINYCH W 2012 R.
W ZAKLADZIE GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ

W PIEKARACH SLASKICH



Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w  Piekarach Slaskich  administruje
mieszkaniowym zasobem Gminy Piekary Slgskie, ktéry tworzg lokale mieszkalne potozone
w budynkach stanowigcych w catoéci wlasno$é Gminy Piekary Slgskie i lokale bedace
wiasnoscig Gminy w budynkach wspélnot mieszkaniowych, wg stanu na dzien 31.12.2012 r.
Gmina w swoim zasobie posiadata 4.111 mieszkah zajmowanych na podstawie umowy najmu
lokalu komunalnego, socjalnego oraz bez tytutu prawnego. Z tego tytulu Zaktad Gospodarki
Mieszkaniowej pobiera przychody z czynszu (umowy najmu lokali) oraz odszkodowanh (bez
tytutu prawnego).

Ponadto Zakitad pobiera czynsze za wynajmowane lokale uzytkowe, garaze oraz dzierzawe
terenu na targowisku miejskim, parkingu, a takze za najem lokali w budynku przy ul. Zietka 60.

W 2012 roku przychody z najmu i dzierzawy wyniosty 11.980.305,31 zt, tym:

- najem lokali mieszkalnych 9.189.026,94 zt;
- odszkodowanie za zajmowanie lokalu 1.381.060,61 zt;
- najem lokali uzytkowych 963.589,45 zk;
- dzierzawa terenu — targowisko 128.498,23 zi;
- pozostate (garaze, parking, Zietka 60) 318.130,08 zt.

Wraz z pow. optatami najemcy i dzierzawcy zobowigzani sg do zaptaty za dostarczane do
lokalu ciepto, wode, odprowadzenie sciekéw, wywdz nieczystosci statych. W 2012 roku tgczne

przychody z tych tytutdw wyniosty 6.946.238,81 zi.

Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej nie uzyskuje peinej kwoty naliczonych przychodow
w zwigzku z nieregularnym wnoszeniem optat lub nieptaceniem naleznosci przez czes¢ osob
zajmujgcych lokale. Powodem czesto sg okolicznosci obiektywne, gdy sytuacja zyciowa
najemcy staje sie tak trudna, ze nawet mimo checi nie jest w stanie ptaci¢ czynszu. Kiedy
indziej sg to dziatania swiadome, gdy mimo posiadanych $rodkéw najemca uporczywie nie
reguluje naleznosci z tytutu najmu, a w trakcie egzekucji komorniczej ukrywa dochody i majatek.

Wyegzekwowanie takich zalegtosci jest bardzo utrudnione, a niejednokrotnie wrecz niemozliwe.

Dziatalnos¢ windykacyjna prowadzona w Zaktadzie Gospodarki Mieszkaniowej, to:

- windykacja przedsgdowa, obejmujgca wysytanie upomnien, wezwan do zaptaty, wyjasnianie
stanu pfatnosci, rozktadanie naleznosci na raty badz jej umarzanie, a takze umozliwienie
Lodpracowania” zadluzenia,

- windykacja sgdowa, obejmujgca skierowanie pozwu do sgdu, w celu uzyskania nakazu zaptaty
badz wyroku eksmisyjnego;

- egzekucja naleznosci, obejmujgca kierowanie prawomocnych nakazéw zaptaty oraz wyrokow
eksmisyjnych do egzekucji komorniczej.

W swojej dziatalnosci Zaktad wspotpracuje z Krajowym Rejestrem Dilugow, stosujgc pieczec

prewencyjng oraz wpisujgc diuznikéw do bazy KRD.
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Wedlug stanu na dzien 31.12.2012 r., 2.554 lokatorow mieszkarh komunalnych

i socjalnych zalega z czynszem, co stanowi 62,12%. Naleznos$ci bie zace z tytutu najmu lokali

mieszkalnych wynoszg 4.983.850,41 zt, w tym odsetki 1.055.034,76 zi. Ogbétem naleznos$ci z

tytutu najmu i dzierzawy wraz z zasgdzonymi nakazami zaptaty wynoszg 12.949.693 zi.

Szczegotowa analiza umieszczona jest ponizszej w tabeli.

Tabela. Wierzytelnosci wobec ZGM, wg danych do sprawozdania finansowego na 31.12.2012r.

Wyszczegolnienie Stan na Stan na Zmiana
yszczeg 31.12.2011 | 31.12.2012

Stan nale znos$ci ogotem w ziotych: 10 619 215 12 949 693 2330478

1/ z tytutu optat czynszowych 3999 697 4154 190 154 493

2/ z tytutu odsetek za zwioke 1072721 1107 429 34 708

3/ z tytutu roszczen i nakazéw sgdowych 2427 181 3075092 647 911

4/ z tytutu egzekucji komorniczych 3119616 4612 982 1493 366

Stan zalegto $ci z tytutu optat czynszowych ogotem

1/ liczba uméw w zasobie komunalnym ogo6tem 2980 2738 - 242

2/ warto$¢ tgczna w ztotych 3999 697 4154 190 154 493

3/ udziat zalegtosci w rocznym przypisie w % 21,90 22,10 0,2
z Ogotem w zasobie lokali socjalnych w zt.:

1/ liczba uméw lokali socjalnych 302 316 14

2/ wartos¢ tgczna w ztotych 584 046 480 124 - 103922

3/ udziat zalegtosci w rocznym przypisie w % 67,36 53,80 -13,56
z Ogo6tem w zasobie lokali mieszkalnych w zt.:

1/ liczba uméw lokali mieszkalnych 2123 1709 -414

2/ warto$¢ tgczna w ztotych 2 304 649 1775344 - 529 305

3/ udziat zalegtosci w rocznym przypisie w % 17,90 19,30 1,4
z Ogotem o statusie odszkodowania w zt.

1/ liczba kartotek z odszkodowaniem 386 529 143

2/ warto$¢ tgczna w ztotych 878 974 1651 801 772 827

3/ udziat zalegtosci w rocznym przypisie w % 80,97 121,30 40,33
z Ogoétem w zasobie lokali uzytkowych w zi.:

1/ liczba umoéw lokali uzytkowych 82 106 24

2/ warto$¢ tgczna w ztotych 238 470 126 960 - 111 510

3/ udziat zalegtosci w rocznym przypisie w % 18,70 13,20 55
z Ogoétem - targowisko w zt.:

1/ liczba uméw targowisko 59 55 -4

2/ warto$¢ tgczna w ztotych 34 305 30 373 -3932

3/ udziat zalegtosci w rocznym przypisie w % 19,50 23,6 4,10
z Ogétem - garaze w zt.:

1/ liczba uméw garaze 28 23 -5

2/ warto$¢ tgczna w ztotych 4 356 3911 - 445

3/ udziat zalegtosci w rocznym przypisie w % 18,40 21,3 2,9
z Ogo6tem zalegto $ci z odsetkami do 3 miesi ecy

a/ liczba uméw ogotem 1636 1343 -293

b/ warto §¢ tgczna w ztotych 369 361 358 470 -10 891
z Ogdtem zalegtosci wraz do 3 miesi ecy - socjalne

a/ liczba umoéw 57 54 -3

b/ wartos¢ tgczna w ztotych 15 097 13 228 - 1869
z Ogdtem zalegtosci do 3 miesi ecy - mieszkalne

a/ liczba umoéw 1416 1098 - 318

b/ wartos¢ tgczna w ztotych 295411 292 305 -3106
z Ogétem zalegtosci do 3 miesi ecy -odszkodowanie

a/ liczba umoéw 44 57 13

b/ wartos¢ tgczna w ztotych 17 826 21709 3883




z Ogoétem zalegtosci do 3 miesi ecy — uzytkowe
a/ liczba umoéw 55 73 18
b/ wartos¢ tgczna w ztotych 34 432 26 115 -8317

z Ogdtem zalegtosci do 3 miesi ecy — targowisko
a/ liczba umoéw 40 45 5
b/ wartos¢ tgczna w ztotych 5692 4632 -1 060

z Ogoblem zalegtosci do 3 miesi ecy — garaze
a/ liczba umoéw 24 16 -8
b/ wartos¢ tgczna w ztotych 903 481 -422
z Ogoétem zalegto $ci z odsetkami powy zej 12 miesi ecy
a/ liczha uméw ogoétem 721 451 - 270
b/ warto §¢ tgczna w ztotych 2 344 408 2 405 282 60 874
z Ogodtem zalegtosci powy zej 12 miesi ecy - socjalne
a/ liczba umoéw 154 102 -52
b/ wartos¢ tgczna w ztotych 480 594 327 345 - 153 249
z Ogodtem zalegtosci powy zej 12 miesi ecy - mieszkalne
a/ liczba umoéw 321 101 - 220
b/ wartos¢ tgczna w ztotych 1134 009 515 828 - 618 181
z Ogdtem zalegtosci powy zej 12 miesi ecy odszkodow.
a/ liczba umoéw 222 236 14
b/ wartos¢ tgczna w ztotych 601 793 1533893 932 100
z Ogdétem zalegtosci powy zej 12 miesi ecy — uzytkowe
a/ liczba umoéw 14 5 -9
b/ wartos¢ tgczna w ztotych 111 165 12 354 -98 811
z Ogétem zalegtosci powy zej 12 miesi ecy — targowisko
a/ liczba umoéw 8 6 -2
b/ wartos¢ tgczna w ztotych 15 975 14 199 -1776
z Ogodtem zalegtosci powy zej 12 miesi ecy — garaze
a/ liczba umoéw 2 1 -1
b/ wartos¢ tgczna w ztotych 872 1663 791
z Ogole_m zalegto SCI. z nakazéw sadowychi zajeé 5546 797 6 506 235 959 438
komorniczych, w tym:
a/ naleznosc¢ gtéwna 4087 820 4 484 268 396 448
b/ odsetki 1038 327 1120212 81885
¢/ koszty procesu 397 701 777 669 379 968
d/ koszty adwokackie 22 949 124 086 101 137
z Ogétem :
a/ przecietna kwota zalegtosci na lokal (4.258 lokali) 2 224,85 zt 3 041,26 z 816,41 z
b/ najwieksza kwota zalegtosci 47 000 zt 65 590 zi

PR ) . .

(cigg\'/g;%zglggiosu ogotem na 1l m?2 p.u. mieszalnej 5191 74 71,59 74 19,68 zi

W mieszkaniowym zasobie Gminy Piekary Slgskie wystepujg coraz wieksze zalegtosci

we wnoszonych przez lokatoréw oplatach. Pomimo prowadzenia wzmozonych dziatan

windykacyjnych w 2012 r. nastgpit wzrost zadtuzenia ogotem o 2.330.478 zt.

W tym czasie liczba zalegajgcych z optatami do 3 miesiecy zmniejszyta sie 0 293 diuznikdéw,
a o0 270 dluznikbw zmniejszyta sie liczba zalegajgcych z optatami powyzej 12 miesiecy. Warto$é
zalegtosci powyzej 12 miesiecy zmniejszyla sie o 37%. Jest to efekt masowego przekazania
spraw do postepowania sgdowego (mozliwe dzieki

wykorzystaniu elektronicznego

postepowania upominawczego) i egzekucji komorniczej.



Dziatania windykacyjne podejmowane w 2012 r.

Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej kolejny rok z rzedu podejmowat intensywne dziatania

w celu odzyskania naleznych optat czynszowych. Ponizej zestawiono dane za 2011 i 2012 rok.

1. Wystane upomnie niwezwan do zaptaty

ROK LICZBA WYSEANYCH UPOMNIE N, OGOLNA WARTO S€ BRUTTO
WEZWAN DO ZAPLATY DOCHODZONYCH NALEZNOSCI
2012 2 089 12 949 692,51 zt
2011 2 209 10 619 214,99 zt
% 94,6 122

W 2012 roku liczba wystanych upomnien i wezwan do zaptaty dla najemcow i dzierzawcow o
zaptate naleznosci biezgcych byla zblizona do liczby wystosowanych w roku poprzednim,

natomiast wartos¢ dochodzonych naleznosci brutto wzrosta o 22% w stosunku do 2011 roku.

2. Zastosowane ulgi w splacie wierzytelno  $ci

ROK LICZBA ZAWARTYCH UMOW LICZBA UMORZONYCH
ROZLOZENIA NA RATY ZADLUZEN

2012 44 75

2011 124 150

Znacznemu zmniejszeniu ulegta liczba zawartych uméw roziozenia na raty oraz umorzonych
zadtuzen. Jest to efekt wnioskéw z analiz poprzednich lat, gdy zaczeta spadac liczba uméw-
ugod splacanych przez lokatoréw. Wprowadzony dodatkowy wymog regularnego optacania
naleznosci biezgcych w okresie 3 miesiecy spowodowat zmniejszenie liczby zawieranych ugdd -
0 80 mniej niz w 2011 r. Mniejsza liczba umorzonych zadtuzeh wynika z zakonczenia w 2011 r.

dziatan w przypadkach odzyskania lokalu po zgonie najemcy.

ok | MPRTSCNALERIOSS, | nonzove
ZADLUZEN
2012 140 041 zt 10123 z
2011 499 694 zt 206 582 zt
% 28,0 4.9

Z zawartych w 2012 roku 44 uméw o roziozenie splaty naleznosci na raty w 9 przypadkach
lokatorzy catkowicie splacili zadluzenie, w 11 przypadkach nie dotrzymali warunkéw ugody

(brak spfaty). W tych przypadkach skierowano do sgdu wniosek o nakaz zaptaty.

3. Odpracowanie zadlu zenia

W ramach szczegoélnych form zaptaty od 2012 roku Zarzgdzeniem Nr OR0.005025.2012
Prezydent Miasta Piekary Slgskie umozliwit sptate zadtuzenia czynszowego poprzez spetienie
$wiadczenia innego rodzaju. Swiadczenie rzeczowe jako splate zadiuzenia czynszowego

wykonywac¢ moze kazda osoba petnoletnia zobowigzana do zaptaty czynszu lub odszkodowania



zamieszkujgca w zadtuzonym lokalu. W ubiegtym roku z tej formy oddtuzenia skorzystato

13 dhuznikéw, a wartos¢ odpracowane zadtuzenia wyniosta 8.148,35 zi.

4. Postepowanie s gdowe o zaptat @ naleznosci

Liczba spraw skierowanych na

Warto $¢ zadtu zenia

Srednia warto $é zadtu zenia

ROK dro ost epowania s adoweao skierowanego na drog e skierowanego na drog e
g ¢ postep a 9 post epowania s gdowego post. s gdowego
2012 447 2625693 zt 5874 zt
2011 555 3430948 z 6 182 z
% 81,0 76,5 95,0

Liczba spraw skierowanych do sadéw o zaptate naleznosci jest nizsza niz w 2011 r., lecz
pozostaje wysoka w poréwnaniu do lat wczesniejszych (2010 r. — 152, 2009 r. — 221).
Zauwazalny jest spadek Sredniej wartosci sprawy sgdowej (w 2009 r. — 7.667 zt).

5. Post epowanie komornicze o egzekucj € naleznosci

Liczba spraw Warto §¢ zadtu zenia Srednia warto $¢
ROK | skierowanych do egzekucji skierowanego do egzekucji zadiu zenia skierowanego
komorniczej komorniczej na drog ¢ egz. komorniczej
2012 175 1101 667 zt 6 295 zt
2011 185 1271031 z 6 870 zt
% 94,6 86,7 91,6

Liczba spraw skierowanych o egzekucje zasgdzonych naleznosci utrzymuje sie na zblizonym
poziomie. Liczba spraw kierowanych do komornika ograniczona jest koniecznoscig ponoszenia
coraz wyzszych kosztow. W grudniu 2012 r., cze$¢ prawomocnych nakazow zaptaty nie zostata

skierowana do egzekucji, z uwagi na brak srodkow na zaptate kosztéw komorniczych.

6. Postepowanie s gdowe o eksmisj ¢ z lokalu

Liczba spraw skierowanych Liczba uzyskanych Liczba
ROK P L y . yskany niezrealizowanych
do sadu o eksmisj € z lokalu wyrokow eksmisyjnych " S
wyrokéw eksmisyjnych
2012 60 45 130
2011 88 66 98

W 2012 roku skierowano do sadu 60 pozwow o eksmisje z lokalu, uzyskano 45 wyrokow.
Na koniec roku do wykonania pozostato 108 wyrokow eksmisyjnych z prawem do lokalu

socjalnego i 22 wyroki eksmisyjne bez prawa do lokalu socjalnego.

7. Post gpowanie egzekucyjne o eksmisj e z lokalu
Liczba wyrokéw e r;x;ggon o Liczba lokali Liczba lokali ze
ROK skierowanych do P pegzekucji y odzyskanych bez sptaconym
komornika komorniczych udziatu komornika zadlu zeniem
2012 27 15 12 2
2011 35 17 18 9

W 2012 roku odzyskano 27 lokali mieszkalnych oraz 1 lokal uzytkowy, po wyroku uzyskaniu
eksmisyjnego, ponadto grozba utraty mieszkania spowodowata, ze sptacono w catosci

zadtuzenie 2 lokali z wyrokiem eksmisyjnym, na kwote 26.103,47 zi.
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8. Koszty post epowa i sgdowych i komorniczych

Koszty Koszty Koszty
Rok sadowe i komornicze — sadowe i komornicze — sadowe i komornicze —
egzekucja nale znosci (w zt) eksmisje z lokali (w z}) razem (w zt)
2012 122 600 69 996 192 566
2011 90 096 74 109 164 205
% 136,21 94,45 117,27

Pomimo zmniejszenia liczby spraw skierowanych na droge postepowania sgdowego i egzekucji
komorniczej, koszty sgdowe i komornicze postepowan wzrosty. W przypadku egzekucji
naleznosci 0 36,21%, na skutek kierowania do egzekucji komorniczej nakazéw zaptaty, gdzie za
powstate dtugi solidarnie odpowiada wieksza liczba os6b. Ogotem koszty postepowan

ponoszone przez ZGM wzrosty 0 17,27%.

Podsumowanie

Zadtuzenie najemcéw, dzierzawcow, oséb bezumownie korzystajgcych z lokali, gtéwnie
lokatoréw mieszkaniowego zasobu Gminy Piekary Slaskie jest coraz wieksze, na koniec 2012
roku wyniosto 13 min. zt, czyli przekroczyto réwnowartosé rocznego przychodu z najmu
i dzierzawa (12 mIn. w 2012 r.), co wskazuje jak waznym dla utrzymania ptynnosci finansowej
Zakltadu Gospodarki Mieszkaniowej oraz utrzymania whasciwego stanu technicznego

administrowanych budynkoéw, jest szybkie i skuteczne windykowanie naleznosci.

Opisane w analizie dziatania windykacyjne w skuteczny sposéb utrzymaly wskazniki
Sciggalnosci czynszéw i optat na dobrym poziomie, tj. blisko 90% (wskazniku zakladanym
w Wieloletnim Programie Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Piekary Slgskie
na lata 2012-2016), jednak liczba dtuznikow oraz wartos¢ zadluzenia wymaga wprowadzenia
nowych rozwigzan, ktére pozwolg na osiggniecie coraz wiekszej skutecznosci. A nalezy
uwzgledni¢, iz pogarszajagca sie sytuacja finansowa mieszkancéw, eksmitowanie do zasobu
zadtuzonych lokatoréw innych zasobow (SRK, SM, inni), sprzedaz lokali komunalnych oraz brak
mozliwosci wykonania zasgdzonych wyrokoéw eksmisyjnych, sg istotnymi przestankami,

wskazujgcymi na dalsze, ciggte narastanie zadtuzenia mieszkancow.

/-1 mgrinz. Maciej Trela

Dyrektor
Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej
w Piekarach Slgskich



ZESTAWIENIE WSKAZNIKOW SCIAGALNOSCI W LATACH 2011 - 2012

1. Lokale mieszkalne

SCIAGALNOSC

ROK PRZYPIS (w z) WPLATY (Wzl) | RO ZNICA (w 2 i)
2012 17 203 779 15 104 092 - 2099 687 87,80
2011 16 795 357 15 052 038 - 1743 319 89,62

2. Lokale u zytkowe
ROK PRZYPIS (w z4) WPLATY wzl) | RO ZNICA (w z}) SC'A(GWA;)';‘OSC
2012 1378 614 1384 117 +5503 100,40
2011 1271 298 1225123 - 46175 96,37

3. Targowisko

SCIAGALNOSC

ROK PRZYPIS (w z) WPLATY Wzl) | RO ZNICA (w 2 i)
2012 174 048 169 456 - 45092 97,36
2011 175 758 158 993 - 16 765 90,46

4, Garaze
ROK PRZYPIS (w z4) WPLATY wzl) | RO ZNICA (w zi) SC'A(GWA;)';‘OSC
2012 22 387 22 596 +209 100,9
2011 23 722 21 829 -1893 92,00

5. ZGM — Ogétem

SCIAGALNOSC

ROK PRZYPIS (w zh) WPLATY (w z}) RO ZNICA (w z}) (W %)
2012 18 778 828 16 680 261 - 2098 567 88,80
2011 18 266 135 16 457 983 - 1808 152 90,10
6. Zajecia komornicze
Warto $¢ zajeé
: Whplaty P & iy
ROK komorniczych (w 24) Roznica (w zi) Sciggalno $¢ (w %)
w roku
2012 2169 283 675 916 - 1493 367 31,16
2011 1610 362 483 345 -1127 017 30,01




