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Do uzytku wewngtrznego

ZASADY OGOLNE

§1

Ilekro¢ w Regulaminie jest mowa o:

1)
2)

3)

4)

5)

6)

7

8)

9)

Statucie — rozumie si¢ przez to Statut Spotdzielni Budownictwa Mieszkaniowego ,,Ursynéw”,
Spoldzielni — rozumie si¢ przez to Spétdzielnie Budownictwa Mieszkaniowego ,,Ursynéw”,

Zarzadzie — rozumie si¢ przez to Zarzad Spoldzielni Budownictwa Mieszkaniowego
,»UTSynow”,

Najemcy — rozumie si¢ przez to osoby fizyczne lub prawne wynajmujace lokale uzytkowe i
mieszkalne, garaze, powierzchnie wspolnego uzytku,

Uzytkowniku — rozumie si¢ przez to kazda osobe zamieszkujacg w lokalu nalezacym do
zasobow Spoldzielni i faktycznie korzystajacg z lokalu, w tym osobe nieposiadajacg tytutu
prawnego do lokalu, domownika zamieszkujacego z ww. osobami, a takze osobg bez tytutu
prawnego do lokalu nalezacego do zasobow Spotdzielni,

Dzierzawcy — rozumie si¢ przez to osoby fizyczne lub prawne dzierzawigce powierzchnie
wspoélnego uzytku,

Lokalu — rozumie si¢ przez to samodzielny lokal mieszkalny w budynku wielorodzinnym,
segmencie lub domu jednorodzinnym, a takze lokal uzytkowy albo lokal o innym
przeznaczeniu, w tym réwniez pracowni¢ tworcy przeznaczong do prowadzenia dziatalnosci
w dziedzinie kultury i sztuki,

Garazu — rozumie si¢ przez to garaz stanowiacy samodzielny lokal uzytkowy oraz miejsce
postojowe w garazach wielostanowiskowych i miejsce postojowe znajdujgce sie na terenie
nieruchomosci,

Oplatach — rozumie si¢ przez to oplaty za dostawy energii elektrycznej, gazu, wody, odbior
Sciekoéw, odpaddw i nieczystosci cieklych oraz inne optaty niezalezne od wiasciciela lokalu,
cztonka Spoéldzielni, najemcy, dzierzawcy, uzytkownika, ale takze czynsze najmu, dzierzawy,
uzyczenia oraz wszelkie inne naleznosci, ktore okreslone osoby lub podmioty maja
obowigzek uidci¢ na rzecz Spoéldzielni wynikajace tak z przepisow wewnetrznych, jak i
przepisOw powszechnie obowigzujacych oraz z zawartych umow,

10) Duzniku — rozumie si¢ przez to osobg¢/podmiot, ktory nie uregulowat optat w odpowiednim

terminie,

11) Regulaminie rozumie si¢ przez to Regulamin windykacji w Spétdziclni,

12) Wierzytelno$ci — rozumie si¢ przez to wymagalng kwote wynikajgca z zalegloSci tj.

naleznosci nieoptaconych w terminie, z odsetkami za zwloke wraz z ewentualnymi kosztami
sagdowymi i1 egzekucyjnymi.



§2

1. Okreslone w Regulaminie zasady i tryb post¢powania windykacyjnego stosuje si¢ wobec
wszystkich dtuznikéw Spotdzielni.

2. Postanowienia Regulaminu majg zastosowanie w szczegdlnosci do wierzytelnosci
powstatych w wyniku:

1) optat na pokrycie kosztow uzywania lokali, o ktorych mowa w § 63 i § 64 Statutu,

2) oplat wynikajacych tak z tytulu umownego, jak i bezumownego korzystania z lokali
uzytkowych, garazy, lokali mieszkalnych oraz innych powierzchni wspélnego uzytku, a
takze pozostatego mienia i zasobu uzytkowego Spétdzielni,

3) spelnienia przestanek z tytulu przewidzianych w umowach kar umownych,

4) zawartych umoéw najmu, dzierzawy, uzyczenia lokali, garazy, innych powierzchni
wspolnego uzytku,

5) prowadzonych postgpowan sagdowych, egzekucyjnych.

§3

. Obcigzenia z tytulu oplat za lokale mieszkalne, o ktérych mowa w § 63 i § 64 Statutu, sg
zarachowywane na indywidualnych kartotekach uzytkownikow z data pierwszego roboczego dnia
kazdego miesiaca.

. Optaty za uzywanie lokali, o ktérych mowa w § 63 Statutu, jak réwniez raty kredytu
inwestycyjnego oraz oplaty, o ktorych w § 64 Statutu, wraz z naleznymi odsetkami od tego
kredytu, winny by¢ uiszczane co miesiac z gory do 15-tego dnia kazdego miesiaca za lokale
mieszkalne, przy tym za dzien zaptaty uznaje si¢ date wptywu srodkéw pienieznych na rachunek
bankowy Spoéldzielni.

. Najemcy, dzierzawcy, uzytkownicy regulujg optaty w terminie okreslonym w umowach najmu,
dzierzawy lub uzyczenia, nie pdzniej jednak niz w terminie 14 dni od daty wystawienia faktury,
noty obcigzajacej, informacji o wymiarze optat, przy czym zarachowywanie na indywidualnych
kartotekach uzytkownikoéw nastepuje z datg albo pierwszego roboczego dnia kazdego miesigca,
albo z datg wystawienia faktury.

. Kontrahenci Spéldzielni reguluja kary umowne odpowiednio do zawartych uméw, nie pozniej
jednak niz w terminie 14 dni od wystawienia noty obcigzajacej lub innego dokumentu.

. Od niewptaconych w terminie optat, o ktérych mowa w ust. 2, 3 i 4 powyzej, Spétdzielnia pobiera
odsetki w wysokosci odpowiadajacej albo odsetkom ustawowym za opdznienie okreslonym
odre¢bnymi przepisami, albo odsetkom ustawowym za opdznienie w transakcjach handlowych,
badZ innym odsetkom stosownie do zawartej umowy.

. Zadluzeniem okreslonego dtuznika jest zawsze suma:

6.1. jego zadluzenia podstawowego rownego kwocie wszystkich nicuiszczonych w ustalonym
terminie oplat,

6.2. odsetek ustawowych za opdznienie lub odsetek ustawowych za opdznienie w transakcjach
handlowych, badz innych odsetek stosownie do zapisdw zawartej umowy naliczanych od
kazdego zadluzenia podstawowego,

6.3. kosztow odpowiedniego postgpowania windykacyjnego, sadowego oraz egzekucyjnego.

7. Kazda wptata dtuznika, jesli dtuznik na dowodzie wplaty nie okresli tytulu platnosci i okresu,
ktorego wplata dotyczy, jest kolejno zaliczana na pokrycie:
7.1. kosztéw postgpowania okreslonego w pkt 6.3,



7.2. nastepnie odsetek okreslonych w pkt 6.2,
7.3. nastepnie najstarszego zadtuzenia podstawowego okreslonego w pkt 6.1.

IL POSTEPOWANIE WINDYKACYJNE
§4

Przeprowadzanie procedury windykacyjnej i kolejnosci czynnosci windykacyjnych zmierzajacych
do wyegzekwowania terminowego wnoszenia optat, sciggalnosci od dluznikéw optat, kolejnosci i
terminowosci czynnosci podejmowanych przez pracownikéw Spoétdzielni powierza si¢ Zarzadowi.

§5

Czynnosci windykacyjne w zakresie wierzytelnosci dotyczacych lokali, garazy, powierzchni
wspolnego uzytku oraz z tytutu zawieranych umow przez Spétdzielnie sg prowadzone przez Dzial
ekonomiczno-ksiggowy oraz obstuge prawna.

2. Dzial ekonomiczno-ksiggowy:
2.1. prowadzi analiz¢ stanu zadluzenia oraz dokonuje analizy poréwnawczej wysokosci
zadtuzenia do aktualnych miesiecznych naleznych optat w celu rozpoczecia postepowania
windykacyjnego; z czynno$ci tej sporzadzany jest w okresach kwartalnych wykaz
dtuznikow, ktéry w czesci stanowi podstawg¢ do przedstawiania Radzie Nadzorczej
informacji, o ktérych mowa w § 5 ust. 3 Regulaminu
2.2. co najmniej raz w roku wysyla do wiascicieli, cztonkéw Spoétdzielni, os6b lub podmiotow,
ktéorym przystuguja odpowiednie tytuly prawne do lokali, garazy, innych powierzchni
wspolnego uzytku potwierdzenie salda:
2.2.1.w przypadku wystapienia zaleglosci potwierdzenie salda winno by¢ opatrzone
informacja, iz nalezy traktowac je jako wezwanie do zaptaty, wskazujac jednoczesnie
7-dniowy termin uregulowania zadtuzenia, chyba ze zawarta umowa stanowi inaczej,

2.2.2. w razie niezgodnosci stanu naleznosci stwierdzonych przez wiascicieli, cztonkéw
Spoétdzielni, osoby lub podmioty, ktérym przystuguja odpowiednie tytuty prawne do
lokali, garazy, innych powierzchni wspdlnego uzytku, powstaje zobowigzanie do
uzgodnienia ze Spoéldzielnia w wyznaczonym terminie stanu naleznosci na dany
dzien; w przypadku braku uzgodnienia saldo uznawane jest jako zgodne.

3. Zarzagd kwartalnie przedstawia Radzie Nadzorczej informacj¢ o stanie zadtuzenia dluznikéw
wzgledem Spoétdzielni, sporzadzajac w tym celu odpowiednig informacje, wskazujac liczbe
lokali, garazy, innych powierzchni wspélnego uzytku zadluzonych wraz z analizg struktury
czasowej oraz skutecznos¢ windykacji.



III.

PROCEDURA WINDYKACYJNA

§o6

1. Dtuznikéw, ktorzy zalegajg z optatami naleznymi wobec Spétdzielni dzieli si¢ na cztery grupy:

1.1.grupa 0 - przy zaleglosciach nieprzekraczajacych 3-miesiecznego wymiaru optat
przypadajacych na dany lokal, garaz, powierzchnie wspdlnego uzytku,

1.2. grupa I — przy zaleglosciach przekraczajacych 3-miesigczny wymiar optat przypadajacych
na dany lokal, garaz, powierzchnie wspolnego uzytku,

1.3. grupa II - przy zaleglosciach przekraczajacych 6-miesigczny wymiar optat przypadajacych
na dany lokal, garaz, powierzchni¢ wspdlnego uzytku,

1.4. grupa III — przy zaleglosciach wynikajgcych z uméw z kontrahentami, w tym z najemcami
oraz jednorazowych oplat naleznych Spotdzielni na podstawie jej przepisow wewngtrznych.

§7

. W stosunku do dtuznikow kwalifikujacych si¢ do grupy 0 Dzial ekonomiczno-ksi¢gowy kieruje

przypomnienie o obowigzku uregulowania zaleglosci w terminie 7-dniowym wraz z naliczonymi
odsetkami.

W stosunku do dhuznik6w kwalifikujacych si¢ do grupy I Dziat ekonomiczno-ksiggowy kieruje
wezwanie, w ktérym wyznacza si¢ 7-dniowy ostateczny, nieprzekraczalny termin zaplaty optat
wraz z naleznymi odsetkami z tytutu nieterminowego ich regulowania. W wezwaniu nalezy
umiesci¢ informacje o mozliwosci wystapienia przez dtuznika z wnioskiem do Zarzadu o
roztozenie zadluzenia na raty.

. Do dtuznikoéw kwalifikujgcych si¢ do grupy II Dziat ekonomiczno-ksiegowy Spoétdzielni wysyta

ostateczne przedsagdowe wezwanie do zaplaty. W wezwaniu przedsgdowym wyznacza sie
nieprzekraczalny termin zaptaty oplat wraz z naleznymi odsetkami z tytulu nieterminowego ich
regulowania i kosztami dorgczenia upomnienia. Wezwanie winno zawiera¢ informacje, ze
niedotrzymanie terminu zaplaty spowoduje natychmiastowe skierowanie sprawy na droge
postgpowania sadowego bez ponownego wezwania do zaplaty oraz, ze dodatkowe koszty takiego
postgpowania ponosi dluznik. Wezwanie ostateczne przedsadowe wysylane jest przesytka
polecong za zwrotnym potwierdzeniem odbioru.

. Do dluznikow kwalifikujacych si¢ do grupy III stosuje si¢ zasady wskazane w § 7 ust. 1

Regulaminu przy pierwszym wezwaniu, a przy drugim wezwaniu zasady okreslone w § 7 ust. 2
Regulaminu.

W przypadku nieskutecznego dor¢czenia korespondencji sadowej przez komornika Zarzad moze
zleci¢ poszukiwanie dluznika wyspecjalizowanemu podmiotowi zewnetrznemu.

. Dhuznik, ktéremu wystano upomnienie/wezwanie do zaptaty listem poleconym za potwierdzeniem

odbioru, pokrywa koszt dor¢czenia w wysokosci aktualnie obowigzujacej oplaty za list polecony
za potwierdzeniem odbioru pobieranej przez operatora Poczte Polska.

§8

. Spoldzielnia podejmuje nastgpujgce czynnosci windykacyjne:

1.1. dziatania przedsadowe — podejmowane w celu polubownego uzyskania splaty naleznosci:
1.1.1. wezwania do zaplaty: zwykte badz ostateczne przedsgdowe,
1.1.2. zawieranie stosownych ugdéd w zakresie splaty zadluzenia badz pozytywne
rozpatrywanie wnioskow o roztozenie na raty zadtuzenia oraz ciggly monitoring sptat
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zalegtosci w zgodzie z harmonogramami,
1.1.3.umieszczanie w szczegoOlnosci na tablicach ogloszen na klatkach schodowych
~ informacji o zaleglosciach dla poszczegdlnych nieruchomosci z podziatem na
poszczegolne klatki;
1.2. postgpowanie sgdowe, ktorego podjecie nastgpuje w przypadku braku mozliwosci
polubownego odzyskania naleznosci — sprawa kierowana jest do sagdu w formie pozwu;
1.3. postgpowanie egzekucyjne — wnioski o egzekucje naleznosci kierowane sa do komornika.

§9

1. Na kazdym etapie procedury windykacyjnej dtuznik moze zawrze¢ ze Spotdzielnig porozumienie
o ratalnej sptacie zadtuzenia.
2. Przedmiotem porozumienia jest taczna kwota zadluzenia na dany dzien miesigca okreslony w
porozumieniu, na ktére skfada si¢:

2.1, zadtuzenie z tytutu optat,

2.2. odsetki ustawowe za opoznienie lub odsetki ustawowe za opdznienie w transakcjach

handlowych badz inne wynikajace z zawartych umow,
2.3. koszty postepowania sgdowego i komorniczego,
2.4, zadtuzenie z tytutu innych wymagalnych zobowigzan.

3. Porozumienie dotyczace zaleglosci wynoszacej wiecej niz 2.000 zt bedzie realizowane w formie
stosownej ugody. Decyzja o roztozeniu dtugu na raty i zawarciu ugody jest podejmowana w wyniku
ztozenia do Zarzadu wniosku przez dhuznika oraz rekomendacji Dziatu ekonomiczno-finansowego.

4. Do wniosku o rozlozenie zaleglosci na raty, o ktérym mowa w ust. 3 powyzej, dluznik dotacza
niezb¢dne dokumenty, wskazujgc przyczyng powstania zaleglosci i proponowany termin ratalnej
sptaty zadtuzenia.

5. Dhluznik zobowigzuje si¢ wptaci¢ laczna kwote zadtuzenia wskazanego w ust. 2 w miesiecznych
ratach, a takze terminowo regulowa¢ miesigczne biezgce oplaty w odpowiednich terminach. Termin
uiszczenia pierwszej raty musi przypadaé najpdzniej w miesigcu nast¢pujagcym po dniu podpisania
porozumienia.

6. Po zawarciu porozumienia prowadzone postepowanie windykacyjne ulega zawieszeniu.

7. Przedmiotowe porozumienie ulega natychmiastowemu rozwigzaniu w przypadku kiedy:
7.1. wptaty dtuznika w jakimkolwiek momencie umownego okresu bedg nizsze od wynikajacych
z zawartej ugody badz wyrazonej przez Zarzad zgody,
7.2. dluznik bedzie zalegal z biezacymi optatami wymaganymi przez Spéidzielnie na mocy
postanowien Statutu,
7.3. wplaty wynikajgce z zawartego porozumienia nie bgdg regulowane terminowo.

8. Rozwigzanie porozumienia skutkuje:
8.1. natychmiastowg wymagalnoscig sptaty catego niesptaconego zadtuzenia wraz 7 odsetkami,
8.2. podjeciem zawieszonego postgpowania windykacyjnego.

9. Porozumienie na ratalng splat¢ zadhuzenia w formie ugody moze by¢ zawarte tylko jeden raz w
ciggu 5 lat liczac od konca roku, w ktérym byta sptacona poprzednia ugoda, z wyjatkiem ust. 10 i
ust. 11.

10. W przypadkach szczego6lnych, uzaleznionych przede wszystkim od stopnia realizacji przez
dluznika jego zobowiazan wynikajacych z niedotrzymania warunkoéw biezacej ugody, Zarzad moze
zawrze¢ kolejng ugod¢ o ratalnej splacie reszty zadluzenia, ktore bylo przedmiotem ugody
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powigkszonego o ewentualny przyrost zadluzenia, po uprzednim uzyskaniu pozytywnej opinii
Komisji windykacyjnej Rady Nadzorcze;.

11. W przypadkach szczegdlnych, uzaleznionych przede wszystkim od stopnia realizacji przez
dtuznika jego zobowigzan wynikajacych z poprzedniej ugody, Zarzad moze zawrze¢ kolejna ugode
o ratalnej splacie nowego zadluzenia, po uprzednim uzyskaniu pozytywnej opinii Komisji
windykacyjnej Rady Nadzorcze;.

§10

1. Na umotywowany wniosek dluznika Zarzad moze podjaé decyzje o umorzeniu czesci odsetek
naleznych Spétdzielni, po uzyskaniu opinii Komisji windykacyjnej Rady Nadzorczej.

2. Umorzenie odsetek w stosunku do tego samego podmiotu/osoby moze nastapi¢ raz w okresie 5 lat,
liczac od dnia ostatniego umorzenia odsetek.

§ 11

W sprawach nieuregulowanych w Regulaminie obowiazuja postanowienia Statutu, ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, prawa spo6tdzielczego i Kodeksu cywilnego.

§ 12

-
Niniejszy Regulamin zostal uchwalony przez Rade Nadzorcza Spétdzielni uchwalg nr 3.8!2024 zdnia
®6:09.2024 r. i wszedt w zycie z dniem jej podjecia.

Dokunmiem 7 prawem



