Regulamin post¢powania przy windykacji naleznosSci
w Spoldzielni Mieszkaniowej ,,ORUNIA”
w Gdansku.

Jednolity tekst uchwalony przez Zarzad Spoldzielni w dniu 05.10.2026 r.

I. POSTANOWIENIA OGOLNE.
§1

1. Podstawy prawne:
1) Ustawa Prawo Spotdzielcze z dnia 16 wrzesnia 1982 r. (tekst jednolity: Dz. U. z 2020 r., poz.
275 z pozn. zm.).
2) Ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000 r. (tekst jednolity: Dz. U.
z 2020 1., poz. 1465 z pdZn. zm.).

3) Ustawa o whasnosci lokali z dnia 24 czerwcal994 r. (tekst jednolity: Dz. U. z 2020 r., poz. 532
z pdzn. zm.).

4) Ustawa o udostegpnianiu informacji gospodarczych i wymianie danych gospodarczych z dnia
09.04.2010 . (tekst jednolity: Dz. U. z 2020 r., poz. 389, z pozn. zm).

5) Ustawa o ochronie danych osobowych z dnia 10 maja 2018 r. (tekst jednolity: Dz. U. z 2019 r.,
poz. 1781).

6) Kodeks cywilny.
7) Kodeks postgpowania cywilnego.
8) Statut Spotdzielni Mieszkaniowej ,,ORUNIA” w Gdansku.
2. Ilekro¢ w niniejszym Regulaminie jest mowa o:
a) Spoldzielni — rozumie sie przez to Spotdzielnie Mieszkaniowa ,,ORUNIA” w Gdansku.
b) wierzytelno$ci - rozumie sie przez to wymagalng kwote wynikajaca z obowiazujacych w tym
zakresie przepisow ustanowionych przez organy Spotdzielni. Do wierzytelnosci zalicza sig

rowniez odsetki za zwloke, ewentualne koszty sadowe i egzekucyjne zwigzane
z wierzytelnoscig podstawowa.

¢) dluzniku — rozumie si¢ przez to osobe/podmiot, ktdry posiada wobec Spoldzielni wymagane
zobowiazanie, wynikajace z braku realizacji zadtuzenia.

d) windykacji — rozumie sig¢ przez to czynno$ci faktyczne i prawne zmierzajace do odzyskania
za pomocg $rodkow okreSlonych w obowiazujacych przepisach prawnych zalegtosci
wynikajacych z nieterminowego regulowania oplat za uzywanie lokalu mieszkalnego Iub
uzytkowego oraz garazu, a takze wynikajace z umow najmu, dzierzawy lub innych umow.

¢) windykacji przedsadowej — to polubowne dochodzenie zaptaty nalezno$ci za pomoca
instrumentow windykacji o charakterze upominawczym i monitujacym. Celem stosowanej
procedury windykacyjnej przedsadowej jest odzyskanie kwoty postawionej w stan
wymagalnoéci w maksymalnie krotkim czasie i niedopuszczenie do powigkszania sig
zadhuzenia.

f) windykacji sagdowej — postgpowanie majace na celu uzyskanie sadowego nakazu zaptaty lub
wyroku, ktory uzupelniony o klauzule wykonalnosci jest podstawa prowadzonego
postepowania egzekucyjnego.

g) windykacji komorniczej — postgpowanie majace na celu egzekucje uzyskanego sadowego
nakazu zaptaty. Prowadzone jest przez Komornika sadowego na wniosek Spotdzielni zlozony
przez Radcg prawnego Spotdzielni.

h) oplacie za uzywanie lokalu mieszkalnego, garazu lub uzytkowego - to wysokoS¢ opfat
eksploatacyjnych za uzywanie lokalu mieszkalnego lub uzytkowego oraz garazu, a takze
czynszu z tytulu umowy najmu lub dzierzawy.

i) odroczeniu terminu platnosci — rozumie si¢ przez to decyzjg o zgodzie na przesunigcie terminu
zaptaty nalezno$ci na wniosek ztozony przed uptywem obowiazujacego terminu zapiaty. p <?
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I
z tytutu najmu, dzierzawy lub innych, realizowana jest przez pracownikow Spotdzielni.
2.
w pierwszym etapie realizowana jest w nastgpujacym trybie:

j) waznym interesie zobowigzanego — rozumie si¢ przez to nadzwyczajne wypadki losowe, ktore
uniemozliwily lub uniemozliwiaja uregulowanie nalezno$ci, musza one by¢ efektem czynnikow
obiektywnych, a nie dzialania samego zobowigzanego, trudno$ci te musza pojawic¢ si¢ nagle
i niespodziewanie. Przy ocenie bierze sig¢ pod uwage catoksztalt sytuacji zyciowej — nie tylko
warunki finansowe, ale rowniez stan zdrowia, sytuacje rodzinna, zdarzenia losowe.

k) odroczeniu terminu zaplaty zaleglosci — rozumie si¢ przez to decyzje o zgodzie na
przesunigcie terminu zaplaty naleznoSci na wniosek zlozony po uplywie obowiazujacego
terminu jej zaplaty.

§2

Postanowienia Regulaminu majq zastosowanie w szczegdlnoéci do wierzytelnosci powstatych

z tytuhu:

a) oplat naleznych od cztonkow Spoldzielni, bez wzgledu na posiadany przez nich tytul prawny
do lokalu znajdujacego sig¢ w zasobach Spotdzielni; cztonkow Spotdzielni bedacych wiascicielami
lokali - zwiazanych z eksploatacja 1 utrzymaniem uzytkowanych lokali mieszkalnych,
uzytkowych i garazy (art. 4 i art. 6 ustawy z dnia 15.12.2000 o spotdzielniach mieszkaniowych).

b) oplat naleznych od wtascicieli lokali nie bedacy czlonkami spotdzielni (art. 4 1 art. 6 ustawy z dnia
15.12.2000 o spotdzielniach mieszkaniowych).

c) optat naleznych z tytutu bezumownego korzystania z lokali.

d) optat z tytutu najmu, dzierzawy lub innych umoéw.

. Za oplaty, o ktorych mowa w ust. 1 pkt. a) i b) solidarnie z czlonkami Spotdzielni oraz z osobami

niebgdacymi czlonkami Spoéldzielni, ktérym przyshiguje tytul prawny do lokalu mieszkalnego,
odpowiadajg stale zamieszkujace z nimi w lokalu osoby pelnoletnie, za wyjatkiem pelnoletnich
zstgpnych pozostajacych na ich utrzymaniu, a takze osoby faktycznie korzystajace z lokalu.

. Najemcy lub dzierzawcy reguluja naleznosci Spétdzielni w terminach okreslonych w umowach badz

wskazane na fakturze.

. Pozostale wierzytelnosci Spoldzielni regulowane sa w terminach wynikajacych z ich wlasciwosci.
. Koszty wysytki upomnien wezwan do zaptaty oraz korespondencji sadowej kierowanych do osob,

pozostajacych w zwloce z wnoszeniem oplat, o ktérych mowa w ust.1 obciazaja dtuznika. ObcigZenie
konta rozliczeniowego danego lokalu nastgpuje wylacznie do wysokosci rzeczywiscie poniesionych
i udokumentowanych przez Spéldzielni¢ kosztéw nadania i dor¢czenia korespondencji.

II. WINDYKACJA NALEZNOSCI.

Czynnosci windykacyjne prowadzone sg przez uprawnionych pracownikoéw Spoéidzielni, kancelarig
prawng lub inny podmiot upowazniony przez Zarzad Spétdzielni.

§3

Procedura windykacji przedsgdowej (polubownej).

Windykacja naleznosci z tytutu optat za uzywanie lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy, a takze
Windykacja naleznosci z tytutu oplat za uzywanie lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy

1) pracownicy zajmujacy si¢ windykacja optat prowadza comiesigczna analizg zaleglo$ci za miesiac
poprzedni. Kieruja wezwanie do zaplaty do dhluznikdw majacych zadluzenie w kwocie
przewyzszajace] 2-miesieczne optaty. W wezwaniu winno by¢ zawarte pouczenie, iz wszelkie
dokonywane wptlaty na konto Spotdzielni zostang zaliczone na poczet istniejacego zadiuzenia.
Ponadto w wezwaniu poucza si¢ diuznika, ze w przypadku nie uregulowania zadluzenia, w
terminie 10 dni roboczych od dnia otrzymania wezwania, sprawa zostanie skierowana na drogg
egzekucji sadowej. Pismo dorgczane jest przez gospodarza domu (za potwierdzeniem odbioru) lub
listem poleconym na wskazany przez dhuznika adres do korespondencji.



2) Dokumentacje ksiggowsq 0sdb fizycznych i prawnych, kierowanych do sgdu z tytutu zaleglosci
w optatach naleznych zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem lokali mieszkalnych, lokali
uzytkowych i garazy oraz z tytutu zaleglos$ci wynikajacych z umow: najmu, dzierzawy lub innych
umow, pracownicy o ktorych mowa wyzej przekazuja Radcy prawnemu obstugujacego
Spotdzielnig, za potwierdzeniem odbioru, w ciagu 10-ciu dni od daty uplywu terminu
wyznaczonego w wezwaniu do zaplaty.
3. Na kazdym etapie postgpowania przedsadowego dtuznik moze zawrze¢ ze Spotdzielnig porozumienie
0 sposobie i terminach sptaty badz odpracowania istniejacego zadluzenia. W tym celu dtuznik powinien
zlozy¢ pisemny wniosek do Zarzadu Spotdzielni przedstawiajac przyczyne powstania zaleglosci
1 proponowany termin ratalnej sptaty wierzytelnosci, badz chec jej odpracowania
4. W przypadku, gdy dhuznik nie wywiazuje sie ze zobowiazan wynikajacych z zawartego porozumienia
ze Spoéldzielnia, pracownik zajmujacy sie dana windykacja przekazuje informacje o dtuzniku Radcy
prawnemu obstugujacego Spoéldzielnig, ktory niezwlocznie wystawia przedsadowe wezwanie do
zaplaty, kopia wezwania przekazywana jest do komorki ksiggowosci.

Informacja, o ktorej mowa wyzej winna zawierac:
- imig¢ 1 nazwisko/nazwa 1 NIP firmy,
- adres zamieszkania/adres siedziby,
- kwota i okres zadluzenia,
- zalgezniki:
- kopig przekazanego wezwania do zaptaty,
- kwote zadluzenia.

5. W przypadku toczacego si¢ postgpowania sadowego strony rowniez mogg umowié sig, co do
ugodowego zalatwienia sprawy. Zawarta ugoda sadowa, w przypadku jej nie realizowania opatrzona
w klauzulg wykonalno$ci stanowi tytul wykonawczy do wszczecia postgpowania egzekucyjnego.

6. Zarzad moze pozytywnie rozpatrzy¢ wniosek cztonka Spotdzielni w przypadkach uzasadnionych
waznym interesem zobowigzanego 1 wyrazic¢ zgode na:

1) odroczenie terminu platnosci lub rozloZenie platnosci na raty (zalacznik Nr 1 - wzor
porozumienia),

2) odroczenie lub roztozenie na raty zaptaty zaleglosci wraz z odsetkami za zwloke,

3) odstapienie (zawieszenie) czgsci odsetek do 50 % ich wartosci, jednak nie wigcej niz do kwoty
3.000,00 zl, pod warunkiem catkowitej sptaty zadhizenia glownego, kosztow postgpowania
sadowego 1 egzekucyjnego,

7. Odstapienie nie dotyczy odsetek zasadzonych prawomocnym orzeczeniem Sadu.
8. Oprocz czynnosci prowadzonych wobec poszczegolnych dhuznikow, Spoétdzielnia w ramach prac
windykacyjnych:

1) informuje wtascicieli lokali mieszkalnych i1 garazy dwa razy w roku o saldzie wg stanu na koniec
maja i grudnia danego roku. W przypadku wystapienia zaleglo$ci zadluzenie winno byc¢
uregulowane a informacja traktowana jako wezwanie do zaptaty. W przypadku wystapienia
niezgodnosci przedtozonego salda, wiasciciel lokalu zobowigzany jest w wyznaczonym terminie
wyjasni¢ rozbieznosé. Po wyznaczonym terminie wykazane saldo uznaje si¢ za zasadne.

§4
Windykacje¢ sagdowg i egzekucyjng prowadzi Radca prawny reprezentujgcy Spotdzielnie.

Windykacja sagdowa.

1. Celem postgpowania sadowego jest uzyskanie tytutu wykonawczego, ktory stanowi¢ bedzie podstawe

wszczegcia postgpowania egzekucyjnego przeciwko dtuznikowi.
2. Do podstawowych etapow postepowania sgdowego nalezy zaliczy¢ migdzy innymi:
J



a) sporzadzenie pozwu: w trybie uproszczonym w postgpowaniu nakazowym lub upominawczym,
celem uzyskania tytutu egzekucyjnego w postaci prawomocnego nakazu zaplaty, wyroku lub
postanowienia,

b) sporzadzenie wniosku o nadanie klauzuli wykonalnosci tytutowi egzekucyjnemu, ktory stanowi
podstawg wszczecia postgpowania egzekucyjnego przez komornika,

¢) po uzyskaniu tytulu wykonawczego wezwanie dhuznika do dobrowolnego spetnienia
swiadczenia orzeczonego wyrokiem lub nakazem zaplaty z wyznaczeniem krotkiego terminu
platnosci, tj. nie przekraczajacego 7 dni od dnia otrzymania wezwania. Wezwanie zawiera
informacjg, ze brak zaptaty w wyznaczonym terminie spowoduje skierowanie sprawy na droge
egzekucji komornicze] bez kolejnego powiadomienia. Wezwanie winno byé wystane w ciagu
14 dni od daty otrzymania prawomocnego tytutu wykonawczego. Do wezwania dolacza sig
ksero prawomocnego nakazu,

d) po bezskutecznym uplywie terminu platno$ci wynikajacego z wezwania do zaptaty, w celu
wyegzekwowania zasadzonych nalezno$ci sprawe kieruje sie na droge postepowania
egzekucyjnego poprzez sporzadzenie wniosku do komornika o wszczecie egzekucii,

€) przygotowanie i zlozenie wniosku do sadu o zabezpieczenie wierzytelnoSci spotdzielni
w przypadku $mierci dtuznika lub ogloszenia upaditosci dtuznika,

f) przygotowanie wniosku do Gminy o odszkodowanie za niedostarczenie lokalu socjalnego.

§5
Windykacja komornicza.

1. Celem postgpowania komorniczego jest zaspokojenie wierzytelnoSci spotdzielni.
2. Egzekucje komornicza prowadzi sig przede wszystkim:
1) z wynagrodzenia za prace, §wiadczen emerytalnych, rachunkow bankowych, ruchomosci, innych
praw majatkowych,
2) ze spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu,
3) z prawa odrgbnej wlasnosci lokalu w trybie przepiséw o egzekucji z nieruchomosci,
4) z ekspektatywy prawa wiasnosci lokalu, zgodnie z art. 19 ust. 1 Ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych.
3. W przypadku bezskutecznej egzekuciji z rzeczy ruchomych dtuznika prowadzonej przez komornika
przeprowadza si¢ egzekucjg z nieruchomosci. W tym celu Radca prawny Spoétdzielni:
1) wystgpuje do komornika sadowego z wnioskiem o wykonanie wyroku sadu nakazujacego
sprzedaz lokalu w drodze licytacji,
2) wystepuyje do Komornika sadowego z wnioskiem o wykonanie wyrokéw nakazujacych
opuszczenie i oproznienie lokalu.
4. W przypadku otrzymania od komornika informacji o niemozno$ci prowadzenia skutecznej egzekucii,
Radca prawny zobowiazany jest uzyskac¢ dokument stwierdzajacy bezskutecznos¢ egzekucii.

Egzekucja z nieruchomosci.

1. Celem egzekucji z nieruchomos$ci jest zaspokojenie naleznosci przyshugujacych Spotdzielni
w przypadku, jesli postgpowanie egzekucyjne przeciwko dtuznikowi zostato umorzone.

2. W przypadku umorzenia egzekucji z innych sktadnikoéw majatkowych niz nieruchomosé, Spotdzielnia
wystapi do komornika o przeprowadzenie egzekucji z wiasno$ciowego prawa do lokalu badZz prawa
wlasnos$ci do lokalu, jesli wysoko$¢ zadhuzenia przekracza 20.000,00 zt. Lacznie z zasadzonymi
kosztami sadowymi i odsetkami.

3. Zadluzenie 0sob posiadajacych lokale wyodrgbnione, przekraczajace kwote 10.000,00 zt. Po wyroku
zasadzajacym na rzecz Spoldzielni, zostanie zabezpieczone w ksiedze wieczystej lokali. Koszt
zabezpieczenia roszczen w ksiedze wieczystej obcigza dhuznika.

4. Mozliwos¢ ustanowienia hipoteki przymusowej dotyczy spoldzielczego wiasno$ciowego prawa
do lokalu oraz lokalu o wyodrgbnionej wtasnosci. Ustanowienie hipoteki jest mozliwe dopiero wtedy,
gdy na lokalu zalozona zostala ksigga wieczysta. Dla lokali nie posiadajacych ksiegi wieczystej,
Spoldzielnia moze wystapi¢ z wnioskiem o jej zalozenie i o dokonanie wpisu hipoteki do nowo
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zatozonej ksiegi wieczystej. Podstawg dokonania wpisu hipoteki przymusowej stanowi tytul
wykonawczy. Koszt zatozenia ksiggi wieczystej obciaza dtuznika.

5. Za udzielenie informacji komornikowi Spotdzielnia pobiera oplate w wysokosci 15 zl netto —
podstawa prawna Ustawa z dnia 28.02.2018 r. o kosztach komorniczych (Dz. U. 2019 r., poz. 2363).

§6
Ewidencja i rozliczanie wnoszonych wplat.

1. Kazdy lokal mieszkalny i garaz w Spotdzielni posiada indywidualny nr rachunku bankowego,
na ktoéry nalezy wnosi¢ ptatnosci zwiazane z tym lokalem.

2. Jezeli zostanie dokonana wplata bez podania informacji jakiego rodzaju zobowigzania dotyczy
Spoldzielnia zaliczy ja w pierwszej kolejno$ci na najdalej wymagane zobowiazanie, o ktorym mowa
w § 1 ust. 2 pkt b. Regulaminu.

3. W przypadku posiadania tytulu prawnego do kilku lokali wniesiona wptata bez podania
szczegotowych informacji, ktore zobowiazania sa regulowane Spoldzielnia zaliczy w calosci
wniesiong wplatg na najstarszy diug.

4. Od optat wnoszonych po terminie, tj. po 15-tym kazdego miesiaca Spoldzielnia nalicza odsetki
ustawowe za opdznienie.

5. Odsetki liczone sg od pierwszego dnia po uptywie terminu ptatnosci do dnia zaptaty.

§7

. Przyjety uchwata Zarzadu nr 18/2020 z dnia 16.11.2020 r.
2. Regulamin postgpowania przy windykacji nalezno$ci w Spéldzielni Mieszkaniowej ,,ORUNIA”
w Gdansku wchodzi w Zycie z dniem podjgcia wyzej wymienionej uchwaty.

—_

Jednolity tekst regulaminu uchwalonego przez Zarzad SM ,,ORUNIA” w dniu 16.11.2020 r. obejmuje
Uchwalg Zarzadu Nr 9/2026 z dnia 05.10.2026 r. w sprawie zmiany Regulaminu postgpowania przy
windykacji naleznosci w Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Orunia”.



Zalgcznik nr 1 do regulaminu windykacji naleznosci
Spoldzielni Mieszkaniowej ORUNIA

»Porozumienie na ratalng splate zadluzenia”

zawarte W dniu .....oeooeveeeeeineennn. w Gdansku pomigdzy Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,,ORUNIA” zwana
w dalszym ciagu Spotdzielnig reprezentowang przez:

L

D i

a

zwanym Dluznikiem

§1
Strony zawierajg niniejsza ugode na podstawie ustawy z dnia 21.06.2001r. ze zmianami o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 71, poz. 733)
w celu umozliwienia dtuznikowi zaptate zalegtych i biezacych nalezno$ci z tytutu uzytkowania lokalu
mieszkalnego polozonego W Gdansk W, cumws asamaimanmmiavis s

§2
Strony oswiadczaja, iz stan zadluzenia na dzien ............c.coceiiins z tytulu oplat za uzytkowanie lokalu
mieszKalnego Wynosi .......ccccevvueeiiencecinnne zt, z tego:
naleznos$¢ glowna .......ccceeeeeneee ZE (SHOWIIE ZROETOMG wuioummmmsnsmessmmnsatsussihs irnss seisesss iR oS S R TR U s )
odEetlk) s Zl (Blowtiie BRI vmmsvvmsrvssmimamsis s I TR e )
koszty postgpowania sadowego, komorniczego ......c..cc.evnee. zt (stownie ztotych: ...oocviiniiiiii )
pozostale zalegloSel ..c.cciivvivnnes zh (stownie ZEotyCh: ..o )
§3

Dtuznik w cato$ci uznaje wierzytelno$é Spotdzielni okreslong w § 2 porozumienia.

§4
Dhuznik zobowiazuje si¢ spiaci¢ zadluzenie oraz biezace oplaty za uzytkowanie lokalu mieszkalnego
zgodnie z ,,Regulaminem zasad windykacji naleznosci z tytutu optat za uzywanie lokali w Spoétdzielni
Mieszkaniowej ,,ORUNIA”, w nastepujacy sposob:
1. Oplaty biezace platne do 15-go kazdego miesiaca. :
2. Zalegtosci okreslone w § 2 platne w ratach miesigcznych po ................. zt, ptatnych bez wezwania
do 15-go kazdego miesigca poczawszy od miesiaca ..........ccoveeennens .

§5
Przedmiotowe porozumienie traci waznos¢, gdy wptaty dtuznika w jakimkolwiek momencie umownego
okresu beda nizsze od wynikajacych z umowy, lub dluznik bedzie zalegal z biezacymi optatami
wymaganymi przez Spotdzielnig¢ na mocy postanowien Statutu SM "ORUNIA”

§6
Rozwiazanie porozumienia skutkuje:
1. Natychmiastowa wymagalnoScia sptaty catego niesptaconego zadluzenia wraz z odsetkami.
2. Podjeciem zawieszonych oraz wszczeciem nowych postepowan windykacyjnych, sadowych
oraz komorniczych.
§7

Porozumienie sporzadzono w dwodch jednobrzmigcych egzemplarzach.

Za SM ,,ORUNIA” Diuznik



