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Rosnace zadluzenie wlascicieli lokali.
Jak dochodzi¢ naleznosci?

- ryzyko utraty ptynnosci finansowej przez
wspélnote

- rola zarzadcy w dochodzeniu naleznoSci
- restrukturyzacja lub dochodzenie dtugu
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Whtasciciel - dtuznikiem wspolnoty mieszkaniowe;

Lokatorzy zalegajacy z oplatami za mieszkanie nalezace do wspolnoty
mieszkaniowej, stajg sie jej diuznikami. Bez znaczenia jest ich sytuacja
materialna - niezaptacenie czynszu lub zaliczek na koszty zarzadu
nieruchomoscig wspolng w okreslonym terminie, upowaznia zarzad wspolnoty
do podjecia stosownych i zdecydowanych krokow.

1) poinformowanie wiasciciela lokalu o wysokos$ci zadtuzenia i odsetek oraz
prosba o uregulowanie zaleglosci,

2) dzialania zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej podejmuje kroki w celu
wszczecia windykacji. Istotny jest czas, gdyz nieuiszczanie optat w ustalonej
kwocie moze zaburzy¢ funkcjonowanie catej wspolnoty.

Zaliczki na utrzymanie nieruchomosci wspolnej czgsto stanowia gtowne zZrodio
jej finansowania, w zwigzku z czym ich nieptacenie to powazne zagrozenie dla
wspolnoty mieszkaniowe;.



Whtasciciel - dtuznikiem wspolnoty mieszkaniowe;

zalegajacy w optatach wtasciciel lokalu a dziura w budzecie,

dostawcy wody, firma sprzatajgca czy energetyczna bez wzgledu na
powdd zazadajg sptacenia naleznosci,

mozliwo$¢ zaprzestania Swiadczenia ustug - dla wszystkich wtascicieli
mieszkan we wspolnocie,

wtasciciele mieszkan czesto biorg na siebie czesSc¢ optat, ktére powinien
wnieS¢ zalegajacy z tym sgsiad lub ,przerzucajg” srodki np. z funduszu
remontowego.



Jak sobie radzi¢ z dtuznikiem?

dziatania zarzadu wspolnot,

zarzady wspolnot, rekrutujgce sie przeciez z samych mieszkancow
i zyjace po sgsiedzku z dtuznikami, czesto ociggajg sie ze
zdecydowanymi ruchami windykacyjnymi (liczac na poprawe sytuacji
finansowej dtuznikow lub z uwagi na nieche¢ zaogniania stosunkow
sgsiedzkich),

im szybciej zarzad zadziata w sprawie zadtuzenia, tym mniejsze koszty
poniosg wszyscy mieszkancy.



Od upomnienia do zlicytowania mieszkania Cz. 1

poinformowanie  przez  ksiegowoS¢ zarzad wspOlnoty  juz
0 1-miesiecznym zadtuzeniu,

jesli zadtuzenie wynosi juz dwa i wiecej cyklow ptatniczych trzeba
podjac¢ odpowiednie dziatania,

wystanie powiadomienia o zalegtoSciach i ich wysokoSci oraz prosba
o szybkie uregulowanie zadtuzenia,

wspolnota poprzez zarzad moze wysta¢ wezwanie do zaptaty (poczta
za potwierdzeniem odbioru, okreslajgc jednocze$nie czas, w ktorym
zadluzenie musi zostac sptacone),

zarzgd powinien wystac juz wezwanie przedsadowe i wyznaczy¢ krotki
termin sptaty zobowigzan.



Od upomnienia do zlicytowania mieszkania Cz. 2

» skierowanie sprawy do sgdu (pozew o zaptate),
* mozliwosc¢ zgtoszenia osoby do Krajowego Rejestru Dtugow,

* mozliwos¢ wydania przez sad - nakazu zaptaty, z ktorym wspdlnota
moze udac sie do komornika,

 mozliwo$s¢ sprzedazy lokalu, ktorego wtascicielem jest zadluzony
sgsiad.

Do czasu sprzedazy lokalu i odzyskania Srodkow, to sgsiedzi diuznika
solidarnie muszg ptaci¢ za jego (ich) zobowigzania. Od rozpoczecia
procesu windykacji do jego zakonczenia prawomocnym wyrokiem sgadu
i zlicytowaniem lokalu mijajg minimum dwa lata.



Windykacja

* mozliwos¢ zlecenia prowadzenia windykacji firmie, majgcej doswiadczenie
w prowadzeniu rozméw z tg specyficzng grupa dtuznikow,

* Kkluczowe jest umiejetne prowadzenie negocjacji z dtuznikami,

* najszybszym rozwigzaniem jest natychmiastowa sptata catoSci zadtuzenia
(najczesciej to regulowanie mniejszych zalegtosci do 5000 zt oraz od dobrze
sytuowanych cztonkéw wspodlnoty),

e warto zaproponowaC dtuznikom zamiane dltugu wobec wspolnoty
na dtugoterminowg pozyczke bankowg,

 przy wiekszych zadluzeniach mozliwe jest wustalenie sptat ratalnych,
w wysokosSci umozliwiajgcej realng sptate zadtuzenia w okresie maksymalnie
12 miesiecy,

* warunkiem akceptacji rat jest zawarcie ugody z dtuznikiem i jego matzonkiem,
* firma windykacyjna czesto skutecznie motywuje do regularnych sptat.



Postepowanie sgdowe

* umowa o obstuge zadtuzenia - pelnomocnictwo procesowe,

 wraz ze zlozeniem pozwu mozna ztozy¢ wniosek o zakaz sprzedazy
nieruchomosci lub ustanowienie hipoteki przymusowej, co pozwala
skutecznie zabezpieczy¢ wierzytelnoS¢ (dtuznik nie wyzbedzie sie
majatku),

 po uzyskaniu wyroku przeciwko dtuznikowi, warto podjac proby
polubowne dot. sptaty zadtuzenia w catosci lub w ratach (dla wszystkich
stron jest to z reguty korzystne rozwigzanie, niepowodujgce kolejnych
kosztéw dla dtuznika),

* wierzytelnoSc jest bezpieczna, jesli zostata zabezpieczona np. poprzez
wpis hipoteki.



Postepowanie sgdowe

 Gdy wtasciciel lokalu nie reguluje na biezgco naleznos$ci wobec
wspolnoty mieszkaniowej, moze ona dochodzi¢c w postepowaniu
upominawczym na podstawie art. 15 ustawy o wtasnosci lokali.

* Po uzyskaniu prawomocnego nakazu zaptaty przeciwko dtuznikowi
wspolnota moze wystgpi¢ do sgdu o nadanie klauzuli wykonalnosci
nakazu i skierowa¢ sprawe do komornika, poprzez ztozenie wniosku o
wszczecie egzekucji z nieruchomosci dtuznika.

* Postepowanie to nie wymaga odrebnej uchwaty wspolnoty.



Licytacja lokalu dtugotrwatego dtuznika - jak dziata przymusowa
licytacja nieruchomosci?

* Art. 16 ustawy o wtasnosci lokali méwi o takiej sytuacji wprost, precyzujac
okolicznosci takiego postepowania. Wspdlnota mieszkaniowa moze dochodzic¢
naleznosci zgodnie z art. 16 ustawy o wtasnosci lokali:

JJezeli wtasciciel lokalu zalega dtugotrwale z zaptatq naleznych od niego optat lub
wykracza w sposéb razqcy lub uporczywy przeciwko obowiqgzujqcemu porzqgdkowi
domowemu albo przez swoje niewtasciwe zachowanie czyni korzystanie z innych
lokali lub nieruchomosci wspdlnej ucigzliwym, wspolnota mieszkaniowa moze w
trybie procesu zgdac¢ sprzedazy lokalu w drodze licytacji na podstawie przepisow
Kodeksu postepowania cywilnego o egzekucji z nieruchomosci’.

 JesSli mieszkanie zostanie sprzedane na drodze przymusowej licytacji
nieruchomosci przez wspolnote mieszkaniowg, to wtascicielowi tego lokalu nie
nalezy sie prawo do lokalu zamiennego. Oznacza to, ze wspodlnota nie bedzie
musiata szukac lokalu socjalnego dla swojego dtuznika.



3 warunki przymusowej licytacji mieszkania przez wspolnote
mieszkaniowg

1. Witasciciel lokalu (cztonek wspdlnoty) musi zalega¢ diugotrwale
z optatami wobec wspdlnoty (termin przedawnienia roszczen
czynszowych wynosi 3 lata).

NajczeSciej wspodlnota mieszkaniowa mys$li o przymusowej licytacji
mieszkania dtugotrwatego dtuznika, gdy nie ptaci on za lokal przez po6t
roku.

2. Musi zosta¢ zwotane zebranie wspolnoty mieszkaniowej, by podjac
zgodnie uchwate o skierowaniu sprawy dituznika na droge sagdowg oraz
udzieleniu zarzadowi wspoélnoty pelnomocnictwa do wytoczenia
powddztwa na podstawie art. 22 par. 3 pkt w ustawy o wtasnosci lokali.

3. Zarzad wspolnoty musi w imieniu catej wspolnoty ztozy¢ w sadzie
pozew o nakazanie sprzedazy mieszkania dtuznika.



Wtasciciel - dtuznikiem wspolnoty mieszkaniowej

* Zarowno przymusowa licytacja nieruchomosci dtugotrwatego dtuznika, jak i
prawomocny nakaz zaptaty przeciw dtuznikowi z klauzulg wykonalnosci maja
zastosowanie tylko wobec wtascicieli lokalu.

« Ustawa o wiasnosci lokali chroni wspdélnote mieszkaniowg przed ucigzliwym
cztonkiem, ktérego postepowanie niesie za sobg ryzyko destabilizacji jej sytuacji
finansowej. Wspolnoty mieszkaniowe coraz czesciej Korzystaja z mozliwosci
przewidzianej w art. 16 u.w.l.

* Wyrok Sadu Najwyzszego (sygn. akt V CSK 170/13), pokazuje, Ze nawet
niewielkie zadtuzenie lokatora moze by¢ powodem orzeczenia licytacyjnej
sprzedazy lokalu, jezeli zalega on z wnoszeniem optat przez dtuzszy czas.



Kwota zalegtoSci nie ma znaczenia

W wyroku SN nie miato znaczenia, ze wysoko$¢ zadluzenia stanowita
tylko niewielki procent wartosci lokalu,

e istotnym zdaniem Sgdu Najwyzszego byto, ze powstawaty kolejne
zaleglosci 1 cho¢ poprzednie zostaly uiszczone, stan zadtuzenia istniat od
wielu lat,

« takie dzialanie lokatora jest ucigzliwe dla pozostatych cztonkow
wspollnoty mieszkaniowej, ktérzy muszg z wlasnej kieszeni dodatkowo
pokrywac optaty, z ktorymi zalega lokator; niejako go kredytujac.



Dziekuje za uwage
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