ANALIZA
DZIALAN WINDYKACYJNYCH W 2014 R.
W ZAKLADZIE GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ

W PIEKARACH SLASKICH



Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Piekarach Slaskich administruje komunalnym
zasobem Gminy Piekary Slaskie, ktéry tworzg lokale mieszkalne potozone w budynkach
stanowigcych wlasno$é Gminy Piekary Slaskie i lokale bedgce wspéwlasnoscia Gminy w
budynkach wspoélnot mieszkaniowych . Gmina Piekary Slaskie w 2014r. w swoim zasobie
posiadata 3 980 lokali mieszkalnychi161 lokali uzytkowych . Zakiad Gospodarki Mieszkaniowe;j
pobierat przychody z czynszu z tytutu zawartych umow najmu na lokale oraz odszkodowan z
tytutu bezumownego korzystania z lokalu z najmu garazy , z dzierzawy terenu targowiska

miejskiego i parkingu. W 2014 roku przychody z najmu i dzierzawy wyniosty 10 751 tys. zt. tym:

¢ najem lokali mieszkalnych 8 707 tys. zt.
¢ odszkodowanie za zajmowanie lokalu 902 tys. zt.
¢ najem lokali uzytkowych 844 tys. zl.
¢ dzierzawa terenu — targowisko 114 tys. zt.

¢ pozostate (garaze, parking, Zietka 60) 184 tys. zt.

Wraz z czynszem najemcy i dzierzawcy zobowigzani sg do zaptaty za dostarczane do lokalu

ciepto, wode, odprowadzenie Sciekow, wywoz nieczystosci . W 2014 roku tgczne przychody z

tych tytutdw wyniosty 7 577 tys. zt.

Zakltad Gospodarki Mieszkaniowej nie uzyskuje 100 % naliczonych przychodow

w zwigzku z nieregularnym wnoszeniem opfat lub nieplaceniem naleznosci przez czesé

najemcow . Powodem czesto sg okolicznosci obiektywne, gdy sytuacja zyciowa najemcy staje

sie trudna z powodu utraty wkasnych dochodéw. Problem zalegania z optatami za lokale dotyczy
zasobow komunalnych od wielu lat . W 2014r. wzrosty zalegtosci w optatach za uzytkowanie
lokali mieszalnych i uzytkowych w poréwnaniu z rokiem poprzednim . Zmienita sie jednak
struktura naleznosci gdyz zmniejszyly sie naleznosci z biezgcych optat , a znacznie wzrosty
naleznosci zasadzone i skierowane do egzekucji komorniczej . Jest to efekt sprawnej windykacji
prowadzonej przez administracje Zaktadu i dziat windykacji we wspotpracy z kancelarig prawna.

Dziatalno$¢ windykacyjna prowadzona w Zaktadzie Gospodarki Mieszkaniowej  to:

- windykacja przedsgdowna 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 nakazow zaptaty oraz wyrokow
eksmisyjnych do egzekucji komorniczej .

Wedlug stanu na dzieh 31.12.2014r. 2 519 lokali komunalnych zalega z optatami, co stanowi

63,3 % lokali ogétem . Naleznosci bie zace z tytutu najmu lokali wynoszag 4 373 tys. zt , wtym

odsetki 1 023 tys. zt. Wszystkie zalegtosci z tytutu najmu i dzierzawy tgcznie z roszczeniami

sgdowymi, nakazami zaptaty i zajeciami komorniczymi wynoszg 17 349 274 zi.



Tabela. Wierzytelnosci wobec ZGM, wg danych do sprawozdania finansowego na 31.12.2014 r.

Wyszczegolnienie Stan na Stan na Zmiana
yszczeg 31.12.2013 | 31.12.2014

Stan nale zno$ci og6tem w ziotych: 15 375 835 17 349 274 1973439
1/ z tytutu optat czynszowych 4 509 248 3350919| -1158329
2/ z tytutu odsetek za zwioke 1287 057 1022 555 - 264 502
3/ z tytutu roszczen i nakazéw sgdowych 3035444 4 558 705 1523 261
4/ z tytutu egzekucji komorniczych 6 544 086 8417 095 1873009
z Ogotem zaleglo $ci skierowane do s gdow , uzyskane
sgdowe nakazy zaptaty oraz tytuty egzekucyjne 9579530 12 975 800 3 396 269
w tym:
a/ naleznos$¢ gtéwna 5773981 7 692 413 1918 432
b/ odsetki 2994 934 4 200 456 1205521
¢/ koszty procesu 717 102 974 532 257 430
d/ koszty adwokackie 93 513 108 399 14 886
z Ogotem :
a/ przecietna kwota zalegtosci / lokal komunalny
(4.214 lokali w 2013) i (4.141 lokali w 2014) 3648,752z| 418963z 540,88 zt
b/ przecietna kwota zalegtosci / 1 m2 powierzchni uzytkowej
(189 312 m?w 2013) i (187 334 m2w 2014) 81,22 z4 92,61 zt 11,39z
Stan zalegtosci z tytutu optat czynszowych ogétem :
1/ liczba uméw w zasobie komunalnym 2 466 2519 53
2/ wartosé tgczna w ziotych 4509 248 4510 504 1256
3/ udziat zaleglosci w rocznym przypisie w % 26,86 23,49 - 3,37
z Ogétem zalegtosci do 3 miesiecy :
a/ liczba umow ogotem 1343 1200 -143
b/ wartosé tgczna w ztotych 358 470 319 762 -38 708
c/ udziat zaleglosci w rocznym przypisie w % 2,10 1,71 - 0,39
z Ogoétem zalegtosci powyzej 12 miesiecy :
a/ liczba uméw ogotem 658 689 31
b/ wartosé tgczna w ztotych 2890 142 2237193 -652 949
c/ udziat zalegtosci w rocznym przypisie w % 17,00 11,97 - 5,03
z Ogotem zalegtosci powyzej 12 miesiecy
a/ przecietna kwota zalegtosci / lokal komunalny zadtuzony 439231 zt 3247,01z| -1 145,30z

Pomimo prowadzenia wzmozonych dziatan windykacyjnych w 2014r. w Zaktadzie wystgpit wzrost

zadtuzenia ogotem 0 1 973 439 zi. W tym okresie liczba zalegajgcych z optatami do 3 miesiecy

zmniejszyta sie 0 143 dluznikéw, natomiast zwiekszyta o 31 dluznikéw liczba zalegajacych z

optatami powyzej 12 miesiecy. Wartos¢ zalegtosci ponizej 3 miesiecy zmniejszyta sie o 38 708zl.

a wartos¢ zalegtosci powyzej 12 miesiecy zmniejszyla sie 0 652 949 zi. / bez zalegtosci

pozostatych / . Jak wynika z przedstawionej tabeli zalegtosci z biezacych optat wraz z odsetkami

zmniejszyty sie 0 1 423 tys. zt., awzrosty az o 3 396 tys. zt. zalegtosci sgdowe i komornicze .

Dziat windykacji sukcesywnie podejmowat dziatania majgce na celu poprawe skutecznosci

windykacji . Ktadziono duzy nacisk na przeprowadzenie postepowan spadkowych po zmartych

najemcach. Wdrozono procedure pozyskania Europejskich Tytutow Egzekucyjnych , co pozwoli

na prowadzenie postepowania egzekucyjnego z klientem zagranicznym.




Dziatania windykacyjne podejmowane w 2014 r.

Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej kolejny rok z rzedu podejmowat intensywne dziatania
windykacyjne w celu sciggniecia zalegtosci od najemcéw . Ponizej zestawiono wyniki tych dziatan
za 2013 2014 rok.

1. Wystane upomnienia i wezwania do zaptaty

ROK LICZBA WYSEANYCH UPOMNIE N, OGOLNA WARTO S€ BRUTTO
WEZWAN DO ZAPLATY DOCHODZONYCH NALEZNOSCI
2014 2958 9 583 803,52 z
2013 3085 9 047 093,85 zt
% 95,88 106

W 2014 roku liczba wystanych upomnien i wezwan do zaptaty dla najemcéw i dzierzawcow
zmniejszyta sie 0 4,12 % w stosunku do wystosowanych w roku poprzednim, natomiast wartos¢é

dochodzonych naleznosci brutto zwiekszyta sie 0 6 % w stosunku do 2013 roku .

2. Zastosowane ulgi w splacie wierzytelno  $ci
ROK LICZBA ZAWARTYCH UMOW LICZBA ODROCZEN LICZBA UMORZONYCH
ROZLOZENIA NA RATY TERMINU ZAPLATY ZADLUZEN
2014 126 1 67
2013 57 0 52
% 221 100 129
WARTOSC NALEZNOSCI WARTOSC WARTOSC
ROK ROZEOZONYCH NA RATY ODROCZEN UMORZONYCH
TERMINU ZAPLATY ZADLUZEN
2014 579 117 z 4015 zt 35378 zt
2013 282 728 zt 0z 9 087 zt
% 204,8 100 389,3

W 2014r. zdecydowanie wzrosta , bo 0 121 % ilos¢ zawartych umow o roziozenie na raty i
zwiekszyta sie liczba umorzonych zadtuzen. Wzrost liczby umorzonych zadtuzen wynika gtéwnie

z zakonczenia w 2014 r. dziatan w przypadkach odzyskania lokali po zgonach .

3. Odpracowanie zadlu zenia

LICZBA DLU ZNIKOW , KTORA WARTOSC
ROK ODPRACOWALA ZADEU ZENIE ODPSAASSUWZ@NNYCH
2014 9 8910 zt.
2013 30 14 668,00 zt.
% 30,0 60,7




W ramach szczegoélnych form zaptaty od 2012 roku Zarzgdzeniem Nr OR0.005025.2012
Prezydent Miasta Piekary Slgskie umozliwit sptate zadtuzenia czynszowego poprzez spetnienie
$wiadczenia innego rodzaju. Swiadczenie rzeczowe jako sptate zadluzenia czynszowego
wykonywa¢ moze kazda osoba petnholetnia zobowigzana do zaptaty czynszu lub odszkodowania
zamieszkujgca w zadluzonym lokalu. Mozliwo$¢ odpracowania zadtuzenia nie jest alternatywg do
ptacenia czynszu a ma na celu ulatwienie splaty zadtuzenia najemcom komunalnych lokali
mieszkalnych, ktorzy znalezli sie w trudnej sytuaciji materialnej i zyciowej. W ubieglym roku z tej
formy oddluzenia skorzystalo zaledwie 9 dtuznikow, a warto$¢ odpracowanego zadtuzenia
wyniosta 8 910,00 zi.

4. Post epowanie s gdowe o zaptat ¢ naleznosci

. . Warto $¢ zadlu zenia Srednia warto $¢ zadlu zenia
Liczba spraw skierowanych na . .

ROK d . skierowanego na drog e skierowanego na drog e

rog e post epowania s gdowego ?
post epowania s gdowego post. s gdowego
2014 610 3903 029 z 6 398 zi
2013 339 2 056 390 zt 6 066 zt
% 180,0 189,80 105,5

Liczba i wartos¢ spraw skierowanych do sgdow o zaptate naleznosci jest znacznie wyzsza niz w
2013 r., lecz nieznacznie wystgpit wzrost sredniej wartosci sprawy sadowej o 332,00 zi.
Zwiekszono liczbe wnioskéw kierowanych na droge postepowania sadowego dgzac do
odzyskiwania naleznosci w coraz mniejszych kwotach , co zwieksza realng szanse na splate
zadluzenia. Dgzeniem ZGM jako zarzadcy i administratora nieruchomosci jest doprowadzenie

skutecznosci windykacji do poziomu jednego roku .

5. Post epowanie komornicze o egzekucj € naleznosci

Liczba spraw Warto $¢ zadlu zenia Srednia warto $¢
ROK | skierowanych do egzekucji skierowanego do egzekucji zadtu zenia skierowanego
komorniczej komorniczej na drog ¢ egz. komorniczej
2014 327 2072577 # 6 338 zt
2013 317 2157795 z 6 807 zt
% 103,2 96,0 108,0

Liczba i wartos¢ spraw skierowanych o egzekucje zasgdzonych naleznosci utrzymywata poziom
Z ubiegtego roku . Liczba spraw kierowanych do komornika ograniczona jest koniecznoscig

ponoszenia coraz wyzszych kosztow egzekucyjnych.

6. Post gpowanie s gdowe o0 eksmisj e z lokalu

ROK Liczba spraw skierowanych Liczpa uzyskanych Liczba wykgnanych
do sadu o eksmisj e z lokalu wyrokéw eksmisyjnych wyrokow
2014 22 60 15
2013 96 48 17
% 22,9 125,0 88,2

Nie wywigzywanie sie najemcéw lokali ze swoich zobowigzan finansowych spowodowalo ,ze w

2014 roku skierowano 22 pozwy sadowe o eksmisje z lokalu komunalnego , natomiast 60
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spraw zakonczylo sie orzeczeniem o eksmisje , z czego 47 wyrokéw z prawem do lokalu
socjalnego, a 13 wyrokéw bez prawa do lokalu socjalnego . Priorytetem dla ZGM w 2014 roku
bylo uzyskanie maksymalnej ilosci nakazéw zaptaty celem wyegzekwowania naleznosci jak

wykazano w punkcie 4.

7. Postgpowanie egzekucyjne o eksmisj ¢ z lokalu
Liczba wyrokow przepré_\i;;g?onych
ROK skierowanych do Kucii
komornika egzekucy|
komorniczych
2014 20 15
2013 23 21
% 87,0 71,4

Na koniec 2014r. pozostato do wykonania 137 wyrokéw eksmisyjnych z prawem do lokalu

socjalnego oraz 13 wyrokow eksmisyjnych bez prawa do lokalu socjalnego . Liczba
przeprowadzonych eksmisji stanowi wcigz niewielki odsetek pozwanych lokatoréw , ze wzgledu
na koniecznos$¢ ponoszenia wysokich kosztéw eksmisiji i brak lokali socjalnych w gminie . W 2014
roku odzyskano 15 lokali mieszkalnych po wykonaniu. wyroku eksmisyjnego . Poprawa
wykonalnosci zasgdzonych wyrokow o eksmisje zalezy tez od liczby uzyskanych mieszkan z tzw.

odzysku w zasobach mieszkaniowych gminy .

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 zt) razem (w zt)
2014 162 880 94 444 257 324
2013 180 127 123 996 304 123
% 90 76 85

Wystepowanie z roszczeniami na droge cywilng i egzekucyjng wigze sie zawsze z poniesieniem
kosztow przez wierzyciela . Koszty te zmniejszyly sie 0 15 % w stosunku do roku 2013 .

ZESTAWIENIE WSKAZNIKOW SCIAGALNOSCI W LATACH 2013 - 2014

1. Lokale mieszkalne

ROK PRZYPIS (w z4) WPLATY Wzl) | RO ZNICA (w z}) SC'A(GWA(');D';‘OSC
2014 17 224729 15316 247 - 1908 482 88,92
2013 15 752 406 14 269 682 1482 724 90,59

2. Lokale u zytkowe
ROK PRZYPIS (w 24) WPLATY Wzl | RO ZNICA (w zi) SC'A(GWAOLA)';'OSC
2014 1288 950 1232 436 ~56 514 95,62
2013 1254 610 1171292 + 83318 93,36




3. Targowisko

SCIAGALNOSC

ROK PRZYPIS (w z4) WPLATY wzl) | RO ZNICA (w z}) o0
2014 154 414 152 661 1753 98,86
2013 147 567 127 086 220481 86,12

4, Garaze
ROK PRZYPIS (w 24) WPLATY Wzl) | RO ZNICA (w z}) SC'A(GWA(';A)';‘OSC
2014 20 717 20 686 T 31 99,85
2013 20 264 19918 ~346 98,29

5. ZGM - Ogétem

SCIAGALNOSC

ROK PRZYPIS (w z1) WPLATY (w z}) RO ZNICA (w zi) 0 %)
2014 18 688 811 16 722 030 -1 966 781 89,48
2013 17 174 848 15 587 978 -1586 870 90,76

6. Zajecia komornicze

Warto $¢é zajeé Sciggalno $é
komorniczych Wolat . og6tem t gcznie z
ROK w roku (vf/) zi)y Roznica (w zt) Sciggalno $¢ (w %) wptatami
komorniczymi
(w %)
2014 3537028 1487173 2 049 855 42,05 97,43
2013 4 296 618 922 797 3373821 21,48 95,65

Zadtuzenie ogélne komunalnego zasobu Gminy Piekary Slgskie na koniec 2014 roku wyniosto
17,3 min. zt. i zbliza sie do rownowartosci rocznego przypisu naleznosci (18,7 min. w 2014 r.),
co wskazuje jak waznym dla utrzymania ptynnosci finansowej Zakladu Gospodarki

Mieszkaniowej jest odzyskanie zamrozonych srodkéw finansowych w naleznosciach dla celéw
utrzymania wiasciwego stanu technicznego administrowanych budynkéw . Opisane w analizie
dziatania windykacyjne w skuteczny sposob utrzymaty wskazniki sciggalnosci czynszow i optat
w Wieloletnim Programie Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Piekary Slgskie
na lata 2012-2016, jednak zgodnie z pkt VIII Programu podstawowym zrédiem finansowania
gospodarki mieszkaniowej sg przychody z czynszow za uzytkowanie lokali , ktére powinny w

2016 roku zblizy¢ sie do poziomu prognozowanego.

opracowata mgr Matgorzata Pradelok mgr Wioletta Bielawska
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Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej

w Piekarach Slgskich




