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Raport

z przeprowadzonych czynnosci kontrolnych
w Ostrowieckim Towarzystwie Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0.
w Ostrowcu Sw.

W dniach 17 pazdziernika - 8 listopada i 2 grudnia - 20 grudnia 2013 roku pracownicy Zespotu
Nadzoru Wtascicielskiego:

1/ Katarzyna Pietos
2/ Joanna Szwed-Kurek

- na podstawie upowaznien imiennych udzielonych przez Prezydenta Miasta Ostrowca
Swietokrzyskiego znak: Or.077.265.2013 w dniu 14 pazdziernika 2013 r. oraz znak: Or.077.266.2013
w dn. 6 listopada 2013 r. i 26 listopada 2013 r. przeprowadzili czynnosci kontrolne w Ostrowieckim
Towarzystwie Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0.

Przedmiotem podjetych czynnosci kontrolnych byto prowadzenie przez Spétke windykacji naleznosci
zwigzanych z wtasnymi i powierzonymi do zarzadzania lokalami mieszkalnymi i uzytkowymi.

Wyjasnien ze strony OTBS Sp. z 0.0. udzielali:

1/ Giowna Ksiegowa [
2/ Starszy Inspektor Ekonomiczny _
3/ Inspektor ds. Windykacji || | | | kGNNEGNGN

I. Ustalenie stanu faktycznego

Ostrowieckie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. zarzadza wtasnymi i powierzonymi
do zarzadzania lokalami mieszkalnymi i uzytkowymi.

Do wtasnych zasobow Spétki obecnie naleza:

* |okale mieszkalne znaJFquce sie w dwdéch budynkach przy ul. M. Reja 14 i 16, w budynku
przy ul. Rynek 10 i przy ul. H. Sienkiewicza 65/4,
* lokale uzytkowe, znajdujgce sie w budynkach na os. Ogrody 28 i przy ul. A. Mickiewicza 14.

W odniesieniu do lokali mieszkalnych stanowigcych wtasno$é Spétki zastosowanie majg przepisy
ustawy z dn. 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu Cywilnego (Dz.U z 2005 r. Nr 31, poz. 266 z pdin. zm). Natomiast kwestie
zwigzane z udostepnianiem lokali uzytkowych regulujg przepisy ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. -
Kodeks cywilny (Dz.U. 1964 nr 16 poz. 93 z pdzn. zm.)
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Ponadto Spétka jest zarzadcg nieruchomosci 88 wspdlnot mieszkaniowych, w sktad ktérych wchodzg
wiasnosciowe lokale mieszkalne i uzytkowe, a takze lokale stanowigce wtasno$¢ Gminy Ostrowiec
Sw., ktérymi poczawszy od 2013 r. administruje Zaktad Ustug Miejskich.

W odniesieniu do wtasnosciowych lokali wchodzgcych w sktad wspdlnot mieszkaniowych
zastosowanie majg przepisy ustawy z dn. 24.06.1994 r. o wtasnosci lokali (Dz.U. z 2000 r. Nr 80 poz.
903 z pdin. zm.) W zakresie nieuregulowanym ustawg stosuje sie przepisy Kodeksu cywilnego.

W zakresie postepowan windykacyjnych skierowanych na droge postepowania sadowego
i komorniczego zastosowanie majg przepisy ustawy z dn. 17.11.1964 r. - Kodeks postepowania
cywilnego (Dz.U. z 1964 r. nr 43 poz. 296)

W OTBS Sp. z o.0. nie obowigzujg zadne wewnetrzne regulacje, a takie nie zostaty wdrozone
procedury dotyczace zasad i trybu postepowania w zakresie dochodzenia naleznosci wynikajacych
z zadtuzen czynszowych dotyczacych lokali mieszkalnych i uzytkowych.

Jak wynika ze schematu organizacyjnego OTBS Sp. z 0.0. zatwierdzonego uchwatg 30/2013 Rady
Nadzorczej OTBS Sp. z 0.0. w strukturze Spotki przewidziano stanowisko do spraw rozliczania
czynszéw i windykacji (3 etaty) podlegte Gtéwnemu Ksiegowemu (prokurentowi). Stanowisko

I 50 o wuje jedna osoba — [ \V zakresie obowiazkéw

podpisanym przez || w dniu 01.09.2005 r. znajduje sie:

1. Scigganie naleznosci za lokale mieszkalne miedzy innymi poprzez:
— prowadzenie rozméw z dtuznikami na temat mozliwosci i metod sptaty zadtuzenia,
— prowadzenie, w ramach posiadanych uprawnien, wywiadu S$rodowiskowego w celu
pozyskania informacji na temat sytuacji materialnej dtuznikow,

— zamiane mieszkan wraz z przygotowaniem wszelkich dokumentdéw z tym zwigzanych,

— przygotowywanie materiatdéw do podejmowania ewentualnych postepowan uktadowych,

— kontrolowanie termindw sptat zalegtosci roztozonych na raty,

— przygotowywanie wszelkich dokumentéw dotyczgcych windykacji naleznosci.

2. Prowadzenie dokumentacji dtuznikéw, wystawienie wezwan do zaptaty, wypowiadanie uméw
oraz kierowanie spraw o $ciggniecie wierzytelnosci na droge sgdowg i komornicza.

3. Prowadzenie rejestru: spraw skierowanych na droge postepowania sgdowego i egzekucyjnego,
wystanych upomnien i wezwan do zaptaty.
4. Scista wspétpraca z Radcg Prawnym i innymi dziatami Spétki w zakresie dziatari windykacyjnych.
5. Praca na terenie miasta Ostrowca Swietokrzyskiego w zakresie egzekucji naleznosci Spétki.

6. Informowanie Zarzadu o wysokosci zalegtosci za dany miesigc oraz narastajgco.
7. Wnioskowanie o tworzenie rezerw na zalegtosci zagrozone oraz przygotowywanie informacji
dla Zarzadu o zalegtosciach niesciggalnych i przedawnionych.
8. Wykonywanie innych prac zleconych przez Gtéwnego Ksiegowego lub innych cztonkéw zarzadu
Spotki.

Jak wynika z pisemnej informacji przedstawionej przez ||}l w zakresie praktykowanych
dziatan windykacyjnych egzekwowanie naleznosci od dtuznikdw rozpoczyna sie od pracy w terenie.
Pracownik dziatu windykacji odwiedza wtascicieli w celu poinformowania ich o zalegtosci. W trakcie
takiej wizyty ustalane sg sposoby sptaty zadtuzenia, a takze przeprowadzany jest wywiad polegajgcy
na poznaniu mozliwosci finansowych dtuznikéw (tj. posiadanie lub brak dochodu — wynagrodzenie



z pracy, renta, emerytura, zasitki z MOPS-u, dla bezrobotnych), majacy na celu ustalenie warunkéw
sptaty dtugu. Przy uwzglednieniu powyzszego ustalana jest wysoko$¢ rat lub kwota jednorazowej
sptaty. Pracownik windykacji stara sie pomdc poprzez indywidualne informowanie kazdego
wiasciciela o mozliwosciach otrzymania dodatku mieszkaniowego oraz innych formach pomocy
MOPS-u. Z przedstawione]j informacji wynika, iz w wielu przypadkach efektem takich rozmoéw,
czasem kilkakrotnych, odbywanych w godzinach pracy i poza nimi jest systematyczna sptata
zalegtosci. W przeciwnym razie rozpoczyna sie procedura polegajagca na pisemnym informowaniu
o zalegtosci. Narzedziami podejmowanych w takich przypadkach dziatan s informacje o zalegtosci.
W przypadku, gdy nie przynoszg one oczekiwanych rezultatéw i nastepuje wzrost zalegtosci,
wysytane sg wezwania do zaptaty (30, 14, 7 - dniowe). W/w czynnosci zmierzajace do odzyskania
naleznosci dotycza wszystkich dtuznikdéw mieszkar administrowanych przez Spétke. W przypadku gdy
wczesniejsze dziatania nie przyniosty sptaty zalegtosci realizowane sg procedury, majace na celu
odzyskanie naleznej kwoty na drodze postepowania sgdowego. W tym celu kierowany jest pozew do
sadu o zaptate naleznej kwoty. W wyniku takiego postepowania uzyskuje sie nakaz zapfaty
stanowigcy podstawe dochodzenia naleznosci poprzez skierowanie wniosku do komornika
sadowego. Ostateczng procedurg majgcg na celu odzyskanie naleznosci (w przypadku gdy ww. nie
spowodowaty sptaty naleznosci) jest skierowanie do komornika sgdowego wniosku o wszczecie
egzekucji roszczenia pienieznego polegajacego na egzekucji naleznosci z majagtku dtuznika poprzez
zajecie jego kont bankowych, wynagrodzenia, swiadczen emerytalno — rentowych, wierzytelnosci.
Kazdy pozew czy wniosek do komornika jest konsultowany i podpisywany przez Radce Prawnego,
ktdry posiada petnomocnictwa od Zarzadu Spétki oraz od poszczegdlnych wspdlnot mieszkaniowych.
W przypadku, gdy dtuznik nie posiada dochodu, ani innych $wiadczen podlegajgcych zajeciu, Spétka
otrzymuje zawiadomienie o bezskutecznej egzekucji. W takich przypadkach kierowany jest kolejny
wniosek o wszczecie egzekucji roszczenia pienieznego z majatku dtuznika poprzez skierowanie
egzekucji do nieruchomosci stanowiacej jego wtasno$é. W tym przypadku odzyskanie zalegtosci
nastgpuje w wyniku sprzedazy nieruchomosci stanowigcej wtasno$¢ osoby zalegajgcej w optatach
w drodze licytacji. W przypadkach, kiedy wtasciciel lokalu mieszkalnego zmart podejmowane s3g
dziatania zmierzajace do ustalenia spadkobiercéw.

W celu ustalenia aktualnego stanu spraw windykacyjnych wytypowanych do kontroli Zespét
kontrolujgcy dokonat analizy dokumentéw zgromadzonych w poszczegéinych teczkach. Z uwagi na
specyfike dziatarh windykacyjnych, ktére w wielu przypadkach prowadzone byty w okresie kilku lat,
ustalenia Zespotu nie mogty zostac ograniczone do czynnosci podejmowanych przez Spétke wytacznie
w 2013 r., gdyz nalezy je rozpatrywaé¢ w powigzaniu z dotychczasowym przebiegiem spraw
tj. uwzgledniajac uzyskane wyroki sagdowe, prowadzone postepowania komornicze, wystosowane
wypowiedzenia umdw najmu, prowadzong korespondencje.

Il. Windykacja naleznosci czynszowych dotyczacych lokali mieszkalnych i uzytkowych
we wspolnotach mieszkaniowych

Zgodnie z przepisami przywofanej powyzej ustawy z dn. 24.06.1994 r. o wtasnosci lokali wtasciciele
ponosza wydatki zwigzane z utrzymaniem swoich lokali, a takze sg zobowigzani uczestniczy¢
w kosztach zarzadu wynikajgcych z utrzymania nieruchomosci wspdlnej (tj. m.in. wydatki na remonty,



optaty za media dotyczace nieruchomosci wspdlnej, wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci,
ubezpieczenia). Na pokrycie kosztéw zarzadu wiasciciele lokali uiszczajg zaliczki w formie biezgcych
optat, ptatne z géry do dnia 10 kazdego miesigca, ktdre stanowig przychody poszczegdlinych wspdinot
mieszkaniowych.

a) w zakresie lokali mieszkalnych we wspélnotach mieszkaniowych

Z analizy danych zbiorczych udostepnionych przez Spoétke z ksigg rachunkowych 88 wspdinot
mieszkaniowych na dziern 30 wrzesnia 2013 roku wynika, iz ogdlna kwota zadtuzenia wtascicieli
mieszkah wobec wspdlnot mieszkaniowych, wynikajgca z optat za lokal mieszkalny (tj. zaliczki na
utrzymanie czesci wspdlnej oraz optat za media) wynosi 1.172.310,84 zt.

Na podstawie zestawienia zadtuzenia wtascicieli lokali mieszkalnych wobec poszczegélnych wspélnot
Zespot kontrolujacy wytypowat 10 wspdlnot mieszkaniowych, w ktérych na dzief 30 wrzesnia 2013 r.
wystgpito najwyzsze zadtuzenie w przeliczeniu na jeden lokal mieszkalny.

W oparciu o udostepnione przez Spdétke dane o zadtuzeniu poszczegdlnych wiascicieli lokali
w wybranych wspdélnotach mieszkaniowych Zespét kontrolujacy sposrdd lokali, w odniesieniu do
ktérych nastgpit wzrost zadtuzenia w okresie 9 miesiecy br. wytypowat lokale o najwyzszym
zadtuzeniu na dzien 30 wrzeénia 2013 r.

Zestawienie wytypowanych lokali mieszkalnych, kwot zadtuzenia oraz podjetych w ciggu 9 miesiecy
2013 r. dziatan windykacyjnych prezentuje zatgcznik nr 1.

W wyniku analizy udostepnionej przez Spétke dokumentacji spraw windykacyjnych prowadzonych
w zwigzku z wystepujgcym zadtuzeniem wytypowanych lokali stwierdzono:

— dokumentacja zgromadzona w teczkach poszczegdlnych spraw windykacyjnych nie jest
kompletna (tj. wystapity przypadki braku dokumentéw: kompletnych kierowanych do sadu
pozwéw o zaptate, uzyskanych nakazéw zaptaty wraz z klauzulg wykonalnosci, wnioskéw
kierowanych do komornika sgdowego o wszczecie egzekucji, pism w ramach prowadzonej
korespondencji z komornikiem) i nie jest gromadzona chronologicznie [tj. _
. F " 5 ¥ 1

— przypadek niedostatecznego monitorowania prowadzonej egzekucji roszczenia pienieznego
(na podstawie nakazu zaptaty z klauzulg wykonalnosci z dn. 17.02.2005 r.) skutkujgcy
umorzeniem przez komornika sgdowego w dn. 29.01.2013 r. postepowania egzekucyjnego
w zwigzku z niedokonaniem przez Spétke w ciggu roku od chwili jego zawieszenia
(tj. 15.07.2011 r.) czynnosci potrzebnej do dalszego prowadzenia postepowania tj.
nieztozenia wniosku o jego ponowne podjecie. W trakcie analizy akt sprawy Zespét
kontrolujgcy ustalit, iz w okresie do 2013 r. w celu egzekucji roszczenia pienieznego na
podstawie nakazu zaptaty z klauzulg wykonalnosci z dn. 17.02.2005 r. Spétka trzykrotnie
wystepowata z wnioskiem do komornika sgdowego o przeprowadzenie egzekucji roszczenia
pienieznego (wniosek z dn. 17.03.2005 r., z dn. 29.06.2007 r. i z dn. 02.08.2010 r.)
Na podstawie zgromadzonej w teczce sprawy dokumentacji ustalono, iz zadne
z prowadzonych postepowan nie zakorczyto sie wyegzekwowaniem wierzytelnosci, z czego
dwa postepowania zostaty umorzone przez komornika sgdowego ze wzgledu na
niedokonanie przez Spétke czynnosci potrzebnych do dalszego prowadzenia postepowania,
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natomiast w odniesieniu do trzeciego postepowania w aktach sprawy windykacyjnej brak jest

dokumentacji [ [ NG

— niedostateczna analiza stanu zalegtosci z tytutu optat za lokal mieszkalny pod katem ryzyka
ich przedawnienia tj.

przypadek niepodjecia czynnosci w zakresie skierowania do sadu pozwu o zaptate
zalegtosci z tytutu optat za lokal mieszkalny powstatych po dn. 03.12.2007 r.
[

przypadek niepodjecia czynnosci w zakresie skierowania do sgdu pozwu o zapfate
zalegtosdci z tytutu opfat za lokal mieszkalny powstatych po dn. 18.11.2007 r.
(.

przypadek niepodjecia po uzyskaniu nakazu zaptaty z dn. 22.12.2004 .
(obejmujgcego naleznosci powstate do dnia 31.07.2004 r.) do dnia 30.07.2013 r.
czynnosci w zakresie skierowania do sgdu pozwu o nakaz zaptaty zalegtosci z tytutu

optat za lokal mieszkalny powstatych po dn. 31.07.2004 r. [ | NN .

— liczne przypadki btedéw i usterek wystepujgcych w dokumentach sporzadzonych w zwigzku

z prowadzonymi sprawami windykacyjnymi tj.:

przypadki wystgpienia btedow w przedstawionych na posiedzenie Zarzadu Spétki
informacjach i uwagach dotyczacych sprawy windykacyjnej tj. niewtasciwe informacje
na temat stanu prawnego lokalu oraz toczacego sie postepowania sgdowego
[

liczne przypadki niedostosowania tresci wystosowanych przez Spétke wezwan do
zaptaty do stanu poszczegélnych spraw windykacyjnych np. w zakresie
przywotywanych sankcji i informacji o podjetych dziataniach [np.: || G
I

sporzadzanie dokumentu w formie ugody, ktéra podpisana jest tylko przez
przedstawicieli Spétki. Tres¢ dokumentu jest nieprecyzyjna, gdyz nie mozna okreslié,
jakiego lokalu i jakiego okresu dotyczy przywotana w dokumencie kwota zadtuzenia.

(.

— niedostateczna analiza uwarunkowan spraw windykacyjnych pod katem podjecia
optymalnych i adekwatnych do sytuacji dziatart windykacyjnych tj.

przypadki kierowania wnioskéw do komornika o przeprowadzenie egzekucji
z nieruchomosci oraz ponoszenia przez wspdlnoty mieszkaniowe ewentualnych
kosztéw zwigzanych z tg egzekucjg w sytuacji nieuregulowanego stanu prawnego
lokalu mieszkalnego tj. brak przeprowadzonego postepowania spadkowego po
zmartym wiascicielu/wspétwiascicielu lokalu [ | | [ T, D,
przypadek przedtozenia Zarzadowi Spétki, na okoliczno$é rozpatrywania wniosku
wspotwiasciciela lokalu, informacji o przygotowaniu pozwu do sadu o zaptate,
w ktérym strong pozwang sg spadkobiercy po zmartym wtascicielu lokal, w sytuacji
gdy uzyskane zostaty dwa prawomocne nakazy zaptaty uzyskane wobec spadkodawcy
i w zwigzku z tym przejécie obowigzkéw na spadkobiercéw nastepuje stosownie do
przepiséw Kpc (art. 779 i 788) [ NG,

przypadek wystgpienia w listopadzie 2010 r. do sadu z pozwem o zaptate wobec
osoby niebedacej wiascicielem lokalu, a jedynie w nim zameldowanej, co
doprowadzito po wniesieniu przez nig sprzeciwu do wycofania przez Spétke pozwu



i zasadzenia od wierzyciela tj. wspdlnoty mieszkaniowej kosztéw zastepstwa

procesowego w wysokosci 2400 zt [+j. | NEGcNzNzN.

b) w zakresie lokali uzytkowych we wspéinotach mieszkaniowych

Z analizy danych zbiorczych udostepnionych przez Spétke z ksigg rachunkowych 9 wspdlnot
mieszkaniowych, w ktérych znajdujg sie wtasnosciowe lokale uzytkowe na dzieh 30 wrzednia
2013 roku wynika, iz ogdlna kwota zadtuzenia wtascicieli tych lokali wobec wspélnot mieszkaniowych,
wynikajgca z optat za lokal uzytkowy (tj. zaliczki na utrzymanie czesci wspdlnej oraz opfat za media)
wynosi 36.903,38 zt.

Na podstawie zestawienia zadtuzenia wtascicieli lokali uzytkowych wobec poszczegélnych wspéinot
Zespdt kontrolujgcy wylosowat 3 wspdélnoty mieszkaniowe tj. _ (zadtuzenie
wiascicieli na dzieri 30 wrzesnia 2013 r. - 8.341,86 zi), | (zadtuzenie na dzier
30 wrzeénia 2013 r. - 5.837,21 zt) i | (zactuzenie na dzier 30 wrzednia 2013 r. —
1.469,38 zt).

Zestawienie wytypowanych lokali uzytkowych, kwot zadtuzenia oraz podjetych w ciggu 9 miesigcy
2013 r. dziatann windykacyjnych prezentuje zatgcznik nr 2.

W wyniku analizy udostepnionej przez Spétke dokumentacji spraw windykacyjnych prowadzonych
w zwigzku z wystepujgcym zadtuzeniem wytypowanych lokali stwierdzono:

— przypadek niepodjecia dziatan windykacyjnych wobec wtasciciela lokalu uzytkowego pomimo
utrzymujgcej sie w ciggu 9 miesiecy 2013 r. zalegtosci 5-krotnie przekraczajgcej miesieczny

przypis z tytutu optat za lokal uzytkowy (tj. || GG

lll. Windykacja naleinosci czynszowych dotyczacych lokali mieszkalnych i uzytkowych
stanowigcych wtasnosé Spotki

a) w zakresie lokali mieszkalnych

Na podstawie zawartych umoéw najmu najemcy lokali znajdujgcych sie w zasobach mieszkaniowych
OTBS Sp. z 0.0. zobowigzani sg do uiszczania we wskazanym terminie optat czynszowych za lokal tj.
czynszu najmu w okreslonej w umowie wysokosci oraz optat eksploatacyjnych niezaleznych od
wynajmujgcego. Optaty za te lokale stanowig przychody Spétki. Zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy z dnia
26 paidziernika 1995 r. o niektdérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz. U.
z 2013 r. poz. 255) stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowe] lokalu mieszkalnego w zasobach
mieszkaniowych towarzystwa sg ustalane przez zgromadzenie wspdlnikdw. Ponadto zgodnie
z przywotang powyzej ustawg czynsz ten nie moze by¢ wyzszy w skali roku niz 4% wartosci
odtworzeniowe] lokalu, obliczonej wedtug przepiséw ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.
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Z analizy danych zbiorczych udostepnionych z ksigg rachunkowych Spétki na dzier 30 wrzeénia 2013
roku wynika, iz ogdlna kwota zadtuzenia najemcéw mieszkan znajdujgcych sie w 4 budynkach
wielomieszkaniowych wobec OTBS Sp. z 0.0., wynikajgca z optat za lokal wynosi 35.475,51 zt.

Na podstawie zestawienia zadtuzenia najemcow lokali mieszkalnych wobec Spétki Zespdt
kontrolujagcy wytypowat 2 budynki wielomieszkaniowe, w ktérych na dzied 30 wrzesnia 2013 r.
wystapito najwyisze zadtuzenie tj. budynki przy ul. _(zad’fuienie najemcéw na dzien
30 wrzesnia 2013 r. — 12.120,25 z) i ul.-(zad’ruienie najemcéw na dzierh 30 wrzesnia
2013 r.—16.790,53 zf).

W oparciu o udostepnione przez Spétke dane o zadtuzeniu poszczegdlnych najemcédw lokali wobec
Spotki Zespdt kontrolujacy wytypowat 10 lokali o najwyzszym zadtuzeniu na dzier 30 wrzesnia 2013 r.

Zestawienie wytypowanych lokali mieszkalnych, kwot zadtuzenia oraz podjetych w ciggu 9 miesiecy
2013 r. dziatan windykacyjnych prezentuje zatacznik nr 3.

W wyniku analizy udostepnionej przez Spoétke dokumentacji spraw windykacyjnych prowadzonych
w zwigzku z wystepujgcym zadtuzeniem wytypowanych lokali stwierdzono:

— przypadki braku kontynuacji dziatarn windykacyjnych tj.:

¢ w zakresie skierowania do sgdu pozwu o zaptate oraz skierowania do komornika
wniosku o eksmisje z lokalu na podstawie sadownie uzyskanego nakazu oprdznienia
lokalu w przypadku utrzymujacego sie zadtuzenia z tytutu optat czynszowych
[

+ zaniechania dalszych dziatari windykacyjnych po uzyskaniu nakazu opréznienia lokalu
mieszkalnego i opuszczeniu lokalu przez korzystajacych z niego, pomimo niesciagniete;j
zalegtodci z tytutu optat czynszowych, a takze niezrealizowanie przez Dziat Windykac;ji
polecenia Zarzadu Spétki w zakresie kontynuacji dziatat windykacyjnych w odniesieniu
do skierowania do sadu przygotowanego wniosku o zaptate [N -
stanowisko Zarzgdu Spétki z dn. 30.09.2010 r.],

— dwa przypadki bfednego zarachowania w kartotekach czynszowych najemcéw zwrotu
poniesionych przez Spétke i $ciggnietych przez komornika od dtuznikdw kosztéw
postgpowania sgdowego i komorniczego (w wysokosci odpowiednio 201,66 zt i 3.587,49 zt),
co spowodowato wykazanie naleznosci czynszowych w nieprawidtowej wysokosci,

— liczne przypadki btedéw i usterek wystepujacych w dokumentach sporzadzonych w zwigzku
z prowadzonymi sprawami windykacyjnymi tj.:

* liczne przypadki niedostosowania tresci wystosowanych przez Spétke wezwan do
zaptaty do stanu poszczegdlnych spraw windykacyjnych np.: czeste bezzasadne
przywotanie sankcji w postaci wypowiedzenia umowy najmu, ktéra na dzied
skierowania wezwania nie obowigzywata z uwagi na uprzednie wypowiedzenie jej
przez Spotke [+]. [ EEEEEEEED A B D
I B i2formowanie dtuznika o kierowaniu do komornika

sagdowego wniosku o wszczecie egzekucji roszczenia pienieznego w sytuacji, gdy
Spdtka nie dysponowata nakazem zaptaty, gdyz dotychczas uzyskany prawomocny
sgdowy nakaz zaptaty zostat wyegzekwowany w postepowaniu komorniczym

[



sporzadzanie dokumentu w formie ugody, ktéra podpisana jest tylko przez
przedstawicieli Spotki [ G,

przypadek, gdy dokumentacja sprawy windykacyjnej nie odzwierciedla stanu
faktycznego np. w dokumentacji windykacyjnej znajduja sie dwa wypowiedzenia tej
samej umowy najmu lokalu mieszkalnego: datowane na dziert 09.06.2009 r. oraz
dzien 29.07.2010 r., a brak jest anulowania wypowiedzenia, co sugeruje
wystosowanie wypowiedzenia do nieobowigzujgcej na skutek uprzedniego
wypowiedzenia umowy najmu. Jak mozna wnioskowaé z wyjasnier || EEGEGN
I - o 11.12.2013 r. (pomimo usterki w dacie
wypowiedzenia) wypowiedzenie wystosowane jako pierwsze zostato anulowane.
Przyczyna anulowania wypowiedzenia byta wedtug informacji | NEGEGTzNEG
catkowita sptata zalegtosci na dzieri 31.07.2009 r. Na podstawie analizy wydruku
z kartoteki czynszowej lokalu ustalono, iz na dzien 31.07.2009 r. na koncie
pozostawata zalegto$¢ wynikajaca z naleznosci gtéwnej w wysokosci 526,86 zt oraz
odsetki w kwocie 75,03 zt [ [ NN,

btedy i usterki w ztozonych do sgdu pozwach o zaptate i o oprdznienie lokalu np.:
przywotanie w pozwie nieaktualnego nazwiska osoby pozwanej, przywotanie
nieprawdziwych faktéw i danych innych, niezwigzanych ze sprawg oséb
w uzasadnieniu pozwu, niezaktualizowanie informacji przywotywanych w pozwie
z dnia 05.05.2011 r., ktéry zostat ztozony w sadzie w dniu 13.04.2012 r. [ .
btednie przedstawione Zarzadowi Spétki informacje o przebiegu sprawy
windykacyjnej np. informacja o wystosowanym pozwie o zaptate zamiast

o skierowaniu pozwu o opréznienie lokalu mieszkalnego [ RN -

stanowisko Zarzad Spétki z dn. 26.02.2013 r. dot. zgody na sptate zalegtosci w ratach),
btednie przywotywane daty podejmowanych dziatar [ ||| | N

dokumentacja zgromadzona w teczkach poszczegdinych spraw windykacyjnych nie jest
kompletna i nie jest gromadzona chronologicznie [tj. - _,

przypadek niedostatecznej analizy i rozpoznania sytuacji najemcy lokalu w zwigzku ze
ztozonym przez niego wnioskiem i w konsekwencji bezzasadne wystgpienie do Zarzadu Spoétki
o przywrdcenie tytutu prawnego do lokalu w sytuacji, gdy obowigzywata umowa najmu

(I

b) w zakresie lokali uzytkowych

Z analizy danych zbiorczych udostepnionych z ksigg rachunkowych Spétki na dzien 30 wrzeénia 2013
roku wynika, iz ogdélna kwota zadtuzenia najemcéw lokali uzytkowych wobec OTBS Sp. z o.0.,
wynikajgca z optat za lokal wynosi 74.484,13 zt.

Na podstawie zestawienia zadtuzenia najemcéw lokali uzytkowych wobec Spétki Zespdt kontrolujacy
wytypowat dwa budynki, w ktérych na dzien 30 wrzesnia 2013 r. wystgpito najwyisze zadtuzenie
tj. budynek przy ul. | (zactuienie najemcéw na dzien 30 wrzesnia 2013 r. -
37.634,49 zt) i | (zadtuzenie najemcédw na dzien 30 wrzeénia 2013 r. — 30.056,58 zt).
Nastepnie w oparciu o udostepnione przez Spétke dane o zadtuzeniu poszczegdlnych najemcédw lokali
wobec Spotki Zespdt kontrolujacy wytypowat 5 najemcdw lokali.
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Zestawienie wytypowanych najemcéw lokali uzytkowych, kwot zadtuzenia oraz podjetych w ciggu
9 miesiecy 2013 r. dziatarh windykacyjnych prezentuje zatgcznik nr 4.

W wyniku analizy udostepnionej przez Spotke dokumentacji spraw windykacyjnych prowadzonych
w zwigzku z wystepujgcym zadtuzeniem wytypowanych lokali stwierdzono:

— przypadki braku kontynuacji dziatant windykacyjnych tj.:

* niepodjecie dziatart windykacyjnych wobec korzystajacego z lokalu uzytkowego, ktérego
zalegto$¢ przekroczyta 4 okresy ptatnosci przy uwzglednieniu okolicznosci braku wptat od
poczatku obowigzywania umowy i jej rozwigzania za porozumieniem stron
[t].

« zaniechania dalszych dziatan windykacyjnych na etapie deklaracji dtuznika ztozonej
w czerwcu 2009 r. do sptaty naleznosci w ratach, skutkujacy przedawnieniem roszczenia
o zaptate naleznosci [t;. || NG

— przypadki bteddéw i usterek wystepujgcych w tresci wystosowanych przez OTBS Sp. z o.o.
wezwan do zaptaty np. niewtasciwa nazwa najemcy, niewtasciwie wskazany rodzaj
naleznosci, ktorej dotyczy wezwanie, btedny numer rachunku bankowego, na ktéry nalezy
wptacié naleznos¢, przywotanie niewtasciwej podstawy prawnej i wskazanie nieodpowiednich
sankcji, ktére zostang zastosowane w przypadku braku sptaty zalegtosci (tj. sprzedaz lokalu

w drodze licytacji), bezzasadne przywotanie informacji, ktére nie majg zastosowania

w przypadku najmu lokali uzytkowych (tj. informacja o braku prawa do lokalu socjalnego oraz

mozliwosci ubiegania sie o dodatek mieszkaniowy z MOPS) [np. I

I

— dokumentacja zgromadzona w teczkach poszczegdinych spraw windykacyjnych nie jest
kompletna i nie jest gromadzona chronologicznie [np. [ EGcNNGNGNGNGNNEEEEEEEEE
I

— zaliczanie wptat najemcéw z tytutu czynszu i optat za swiadczenia dodatkowe w pierwszej
kolejnosci na najstarszg nalezno$¢ gtéwng, natomiast zaliczenie wptat na odsetki za zwtoke
nastepuje dopiero po spfacie catej zalegtosci gtéwnej. Wobec dtugotrwatego
niepodejmowania przez Spdtke czynnosci windykacyjnych w przypadku dokonywania przez
korzystajgcego z lokalu uzytkowego cyklicznych wptat powodujgcych zmniejszenie zalegtej
naleznosci gtéwnej, dochodzi do przedawnienia najstarszych odsetek [np. || EGTGTcTcTGNRG

I

— zaprzestanie naliczania odsetek z tytutu nieterminowych wptat czynszu i optat za $wiadczenia
dodatkowe z dniem protokolarnego zdania lokalu uzytkowego przez korzystajgcego, pomimo

braku sptaty naleznosci [np. [, I

— wystepowanie przypadkéw bezumownego korzystania z lokali uzytkowych przez
dotychczasowych najemcéw trwajgcego nawet kilkadziesigt miesiecy, bedgcego
nastepstwem wypowiedzenia przez Spdétke umowy najmu z uwagi na zalegtosci najemcy

z tytutu czynszu i optat za $wiadczenia dodatkowe [np. | NGEGzNGIINGzGEGEEEEEE
I bc:umowne korzystanie od dn. 01.05.2010 r., [
I <zumowne korzystanie od dn. 01.01.2011r.]



Ponadto w wyniku analizy dokumentacji udostepnionej przez Spétke w zakresie wybranych do
kontroli przypadkéw prowadzenia dziatan windykacyjnych Zespot kontrolujgcy stwierdzit:

— niezgodno$éé stawki czynszu za 1 m® powierzchni uzytkowej w lokalach mieszkalnych
w budynkach przy ||} I stosowanej w umowach najmu lokali mieszkalnych
w wysokosci 6,68 zt ze stawka ustalong w uchwale nr 1/2007 Nadzwyczajnego Zgromadzenia
Wspédlnikéw Ostrowieckiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Spdtka z 0.0. z dnia
1 czerwca 2007 r. w sprawie ustalenia stawki czynszu w zasobach mieszkaniowych
Ostrowieckiego TBS Sp. z 0.0. w Ostrowcu Swietokrzyskim w wysokosci 6,40 zt. Wykonanie
powotanej powyzej uchwaty, ktéra weszta w zycie z dniem 1 czerwca 2007 r., powierzono
Zarzadowi OTBS Sp. z 0.0. W zwigzku z niewykonaniem przez Zarzad Spoétki powyiszej
uchwaty NZW stawka czynszu za 1 m* powierzchni uzytkowej w wysokosci 6,68 zt stosowana
w umowach najmu lokali mieszkalnych w budynkach przy || |  Rcc dnia 1 kwietnia
2009 r. byta niezgodna z art. 28 ust. 2 ustawy z dnia 26 paZdziernika 1995 r. o niektdérych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego tj. wyzsza w skali roku niz 4% wartosci
odtworzeniowej lokalu, obliczonej wedtug przepiséw ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,

— przypadki zawierania aneksdw do umoéw najmu, ktére przestaty obowigzywac wskutek ich
uprzedniego wypowiedzenia przez Spétke [np. [ EGTG_zN T
I - : - cksy do nieobowiazujacej umowy najmu, | TGN
I - - aneksy do nieobowiazujacej umowy najmul,

— liczne przypadki sporzadzania anekséw do umowy najmu lokalu mieszkalnego bez oznaczenia
ich kolejnym numerem, bez wskazania umowy ktérej dotyczg, a takze przypadki braku

wskazania daty zawarcia aneksu [np. [ NNNNEE HE D
. |

— na podstawie kart kontowych lokali stwierdzono nienaliczanie odsetek z tytutu
nieterminowego uiszczania opfat czynszowych w okresie od dn. 01.01.2011 r. do dn.
30.09.2012 r., wynikajace z przeprowadzanego dostosowania parametréw wdrazanego
systemu komputerowego do obstugi rozliczeri czynszowych do struktury administrowanego
przez Spdtke zasobu lokalowego. W miesigcu wrzesniu 2012 r. OTBS Sp. z 0.0. dokonata
naliczenia odsetek za przywotany powyzej okres. W objetym analiza zakresie ustalono
przypadki, iz wyegzekwowane w przywotanym okresie w wyniku dziatan windykacyjnych
wptaty zalegtosci czynszowych dotyczyty wytacznie naleznosci gtéwnej [np. | -
sptata w catosci zalegtosci wynikajace] z naleznosci gtéwnej na dzier 31.08.2012 r. po ktdrej
nastgpito naliczenie odsetek w kwocie 280,91 zt w dn. 30.09.2012 r., || - sotate
w catodci zalegtosci wynikajacej z naleznosci gtéwnej na dzien 30.06.2012 r. po ktérej
nastgpito naliczenie odsetek w kwocie 285,66 zt w dn. 30.09.2012 r.]

— nieprecyzyjne okreslanie towaru/ustugi w fakturach VAT wystawianych za bezumowne
korzystanie z lokalu, nieodzwierciedlajgce stanu faktycznego tj. sugerujgce trwanie stosunku
najmu (tj. “czynsz za lokal uzytkowy”).
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Whioski Zespotu kontrolujacego

Niedostateczny nadzér nad prowadzeniem dziatart windykacyjnych.

Niedostateczna analiza stanu zalegtosci czynszowych i przypadki niepodejmowania czynnosci
w kierunku uzyskania nakazu zaptaty, co w konsekwencji skutkuje narazeniem przez Spétke
oraz wspdlnoty na mieszkaniowe utrate przychoddéw ze wzgledu na fakt przedawnienia
nalezno$ci starszych niz trzy lata, w tym takze przedawnienia odsetek.

Niedostateczna analiza i monitorowanie prowadzonych przez komornika sgadowego
postepowann w zakresie egzekucji roszczen pienieznych, co wptywa negatywnie na
skutecznosc¢ egzekwowania naleznosci.

Niedostateczna analiza uwarunkowan spraw windykacyjnych pod katem podjecia
optymalnych i adekwatnych do sytuacji dziatari windykacyjnych, co wptywa negatywnie na
skuteczno$é egzekwowania naleznosci i moze prowadzi¢ do nieuzasadnionego wydatkowania
$rodkow finansowych przez Spétke i wspdlnoty mieszkaniowe.

Niedostateczna skutecznos¢ prowadzenia dziatan windykacyjnych zwigzana
z niepodejmowaniem czynnosci zmierzajacych do oprdznienia lokalu przy utrzymujacym sie
zadtuzeniu.

Stosowanie w umowach najmu lokali mieszkalnych w budynkach przy || Gz stawki
czynszu za 1 m?® powierzchni uzytkowej niezgodnej z uchwatg nr 1/2007 Nadzwyczajnego
Zgromadzenia Wspdlnikéw Ostrowieckiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Spdtka
z 0.0. z dnia 1 czerwca 2007 r. w sprawie ustalenia stawki czynszu w zasobach
mieszkaniowych Ostrowieckiego TBS Sp. z 0.0. w Ostrowcu Swietokrzyskim.

Stosowanie niekorzystnego dla Spoétki sposobu naliczania odsetek z tytutu nieterminowych
wptat czynszu i optat za Swiadczenia dodatkowe w zakresie zaprzestania ich naliczania
z chwilg protokolarnego zdania lokalu pomimo niesptacenia zalegtosci.

Nieprawidtowe wykazanie naleznosci z tytutu optat czynszowych poprzez zaksiegowanie
zwrotu poniesionych przez Spétke i Sciggnietych przez komornika od dtuznikow kosztow
postepowania sadowego i komorniczego na stosownym koncie rozrachunkéw z najemca
i nieujecie ich na koncie Pozostate przychody operacyjne.

Brak dostatecznego przeptywu informacji pomiedzy pracownikami odpowiedzialnymi
w Spétce za naliczenia czynszéw oraz windykacje w zakresie dziatari podejmowanych wobec
korzystajgcych z lokali.

Brak dostatecznej starannosci w przygotowywaniu dokumentéw w sprawach windykacyjnych
oraz informacji kierowanych prze: || | I > oosicdzenia Zarzadu Spotki.
Brak petnej mozliwosci odtworzenia przebiegu spraw windykacyjnych i podejmowanych
dziatan w zwigzku z niekompletng, zawierajgcg btedy i usterki oraz gromadzong
niechronologicznie dokumentacja.

Nieprecyzyjne oznaczanie anekséw do zawieranych umdéw najmu, co utrudnia ustalenie
przebiegu wprowadzania kolejnych zmian do poszczegdlnych umoéw i moze spowodowad
pominiecie uprzednio wprowadzonych do umowy zapiséw.

Wymagajacy zaktualizowania zakres obowigzkéw na stanowisku Inspektora ds. Windykacji,
nieobejmujacy wszystkich zadan faktycznie realizowanych przez pracownika tj. nieujecie
w zakresie obowigzkéw zadan zwigzanych z prowadzeniem windykacji naleznosci za lokale
uzytkowe oraz przywotanie nieobowigzujgcej rejonizacji dotyczacej lokali mieszkalnych.
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Zespdt  kontrolujgcy na  podstawie  przeprowadzonych dziatan  stwierdzit niesprawnosé
funkcjonujgcego w Spétce systemu dziatari windykacyjnych skutkujaca niedostateczna efektywnoscia
prowadzonych dziatai, wynikajacg z niedostatecznego nadzoru nad prowadzeniem dziatan
windykacyjnych przy réwnoczesnym braku obowigzujgcych w Spétce regulacji i procedur dotyczacych
zasad i trybu postepowania w zakresie dochodzenia naleznosci czynszowych i powierzeniu
pracownikowi ds. windykacji szerokiego zakresu kompetencji.

Informujemy, iz Zarzad Spétki w terminie 14 dni od daty otrzymania niniejszego protokotu moze
zgtosi¢ pisemne wyjasnienia lub umotywowane zastrzezenia co do ustalen zawartych w protokole
kontroli. Po zbadaniu zasadnosci ewentualnych wyjasnien lub zastrzezen, o ktérych mowa powyzej,
w uzasadnionych przypadkach zespét kontrolujagcy dokona uzupetnienia badz skorygowania
protokotu. W razie nieuwzglednienia powyzszych zastrzezen zespét kontrolujgcy przekaze Zarzadowi
Spétki w formie pisemnej swoje stanowisko wraz z uzasadnieniem.

Zespot kontrolujacey:
i )
1. PEAizass%. 1Shoes

Otrzymuja:
1. Prezydent Miasta Ostrowca Swietokrzyskiego Jarostaw Wilczyrski,
2. Zarzad Spétki OTBS Sp. z o0.0.
3. a/a

Zataczniki:

1. Zestawienie dotyczace lokali mieszkalnych we wspdlnotach mieszkaniowych, kwot zadtuzenia oraz
podjetych w ciggu 9 miesiecy 2013 r. dziatarh windykacyjnych

2. Zestawienie dotyczace lokali uzytkowych we wspdlnotach mieszkaniowych, kwot zadtuzenia oraz
podjetych w ciggu 9 miesiecy 2013 r. dziatarn windykacyjnych

3. Zestawienie dotyczgce lokali mieszkalnych bedacych wiasnoscig OTBS Sp. z o0.0., kwot zadtuzenia oraz
podjetych w ciggu 9 miesiecy 2013 r. dziatarh windykacyjnych

4. Zestawienie dotyczace lokali uzytkowych bedacych wtasnoscia OTBS Sp. z o.0., kwot zadtuzenia oraz
podjetych w ciggu 9 miesiecy 2013 r. dziatarn windykacyjnych

12



Zestawienie dotyczace lokali mieszkalnych we wspélnotach mieszkaniowych, kwot zadtuzenia oraz podjetych w ciggu 9 miesiecy 2013 r. dziatann windykacyjnych

Whasciciel Adres lokalu mieszkalnego

L.p.

Zalegtos$¢ na dzien
31.12.2012r.

Zalegtos¢ na dzien
30.09.2013 r.

Zmiana wielkosci zadtuzenia
W Ciggu 9 miesiecy 2013 r.

Naleznos¢

gtéwna

Odsetki

Naleznos¢
a?znosc Odsetki
gtéowna

Naleznos¢
gtéwna

Odsetki

Przebieg udokumentowanych dziatann windykacyjnych
w okresie 9 miesigcy 2013 r.

22126,12

4 478,10

23169,09| 6693,57

1042,97

2215,47

1. Wezwanie do zaptaty z dn. 05.02.2013 r.

2. Wezwanie do zaptaty z dn. 21.06.2013 r.

3. Wniosek wspdtwtasciciela lokalu o odroczenie sptaty zadtuzenia ztozony
w dn. 25.04.2013 r.

4. Zgoda OTBS z dn. 03.06.2013 r. na sptate zalegtosci w okresie 6 miesiecy
poczawszy od miesigca sierpnia 2013 r. (dokument okreslony jako ugoda)

10 351,40

1 660,04

13579,93| 2789,44

3228,53

1129,40

1. Postanowienie komornika sagdowego z dn. 06.08.2013 r. 0 umorzeniu
postepowania egzekucyjnego wszczetego na wniosek z dn. 09.02.2012 r. w
zwigzku z faktem, iz z egzekucji nie uzyska sie sumy wyzszej od kosztéw
egzekucyjnych

21603,67

4732,11

22586,36| 6393,20

982,69

1661,09

1. Wezwanie do zaptaty z dn. 21.05.2013 r.

2. Wezwanie do zaptaty z dn. 11.07.2013 r.

3. Wniosek wspétwiasciciela lokalu z dn. 08.08.2013 r. o niewystepowanie
na droge postepowania sgdowego i deklaracja sptaty zadtuzenia w ratach
po 100 zt miesiecznie do chwili zakonczenia postepowania spadkowego
4.7goda OTBS z dn. 23.08.2013 r. na wstrzymanie dziatari windykacyjnych
do korica pazdziernika 2013 r.

12 667,36

2042,03

17 303,14| 3484,51

4635,78

1442,48

1. Postanowienie komornika sagdowego z dn. 31.12.2012 r. 0 umorzeniu
postepowania egzekucyjnego (egzekucja bezskuteczna, wierzyciel
zawiadomiony o stanie egzekucji pismem z dn. 08.11.2012 r. nie
wypowiedziat sig co do dalszych czynnosci w sprawie)

2. Wniosek do komornika sagdowego o skierowanie egzekucji do
nieruchomosci z dn. 26.03.2013 r.

3. Zawiadomienie komornika sgdowego z dn. 26.04.2013 r. o wszczeciu
egzekucji z nieruchomosci

4. Wezwanie do zaptaty z dn. 25.06.2013 r.

5. Skierowanie przez OTBS pozwu o zaptate w dn. 30.07.2013 r.

6. Uzyskanie przez OTBS nakazu zaptaty z klauzulg wykonalnosci z dn.
17.10.2013r.

7. Wniosek z dn. 19.10.2013 r. do komornika sgdowego o wszczecie
egzekucji
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12 020,72

4170,51

12 428,30

5311,33

407,58

1140,82

1. Negatywna odpowiedz OTBS z dn. 04.01.2013 r. na wniosek dtuznika o
roztozenie zalegtosci na raty i wstrzymanie naliczania odsetek.

2. Obwieszczenie komornika sgdowego z dn. 04.02.2013 r. o przystgpieniu
do opisu i oszacowania nieruchomosci

3. Pismo komornika sgdowego z dn. 18.02.2013 r. o zajecie stanowiska o
wysokosci kwoty egzekwowanego roszczenia w zwigzku z okazaniem przez
dtuznika dowodéw wptat

4. Informacja OTBS z dn. 21.02.2013 r. 0 zmniejszeniu kwoty
egzekwowanej w postepowaniu egzekucyjnym

5. Protokét opisu i oszacowania nieruchomosci z dn. 03.04.2013 r.

6. Wniosek WMN z dn. 18.06.2013 r. 0 wyznaczenie terminu licytacji

7. Obwieszczenie o pierwszej licytacji z dn. 21.10.2013 r.

8. Zawiadomienie komornika sgdowego z dn. 28.11.2013 r. o bezskutecznej
licytacji (brak chetnych do nabycia)

16 243,74

5427,97

18 613,43

7132,83

2369,69

1704,86

1. Wezwanie do zaptaty z dn. 10.10.2013 r.

2. Zawiadomienie komornika sgdowego z dn. 10.10.2013 r. o stanie
egzekucji - postepowanie egzekucyjne nie przyniosto oczekiwanego skutku
2. Wniosek do komornika sagdowego o wszczecie egzekucji z nieruchomosci
z dn. 14.10.2013 .

4598,68

9521,51

4922,83

0,00

1. Uzyskanie przez OTBS nakazu zaptaty z klauzulg wykonalnosci z dn.
13.02.2013r.

2. Wniosek do komornika sagdowego z dn. 25.03.2013 r. 0 wszczecie
egzekucji roszczenia pienieznego

3. Zawiadomienie komornika sgdowego o stanie egzekucji z dn. 28.05.2013
r., z ktérego wynika, iz prowadzone przez komornika sagdowego
postepowanie egzekucyjne nie przyniosto oczekiwanego skutku i wniosek o
wypowiedzenie sie wierzyciela co do dalszych czynnosci

4. Wniosek do komornika sgdowego o wszczecie egzekucji z nieruchomosci
z dn. 04.06.2013 r.

5. Zawiadomienie z dn. 24.07.2013 r. o wszczeciu przez komornika
sgdowego egzekucji z nieruchomosci i skierowaniu wniosku do Wydziatu
Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego o dokonanie wpisu ostrzezenia o
wszczeciu egzekucji

6. Zawiadomienie z WKW Sadu Rejonowego z dn. 12.09.2013 r. o
dokonaniu wpisu ostrzezenia o wszczeciu egzekucji

10122,21

7 575,05

13 313,69

8 634,50

3191,48

1059,45

1. Wezwanie do zaptaty z dn. 17.04.2013 r.
2. Wniosek z dn. 02.12.2013 r. o wszczecie egzekucji roszczenia
pienieznego




12 686,36 2879,92| 16214,85| 4264,25 3528,49 1384,33|1. Zawiadomienie komornika sagdowego z dn. 15.03.2013 r. o stanie
egzekucji (postepowanie egzekucyjne nie przyniosto oczekiwanego skutku)
i wezwanie wierzyciela do wypowiedzenia sie co do dalszych czynnosci w
sprawie

33 825,31 12 804,10 37817,81| 16 216,85 3992,50 3412,75|1. Postanowienie komornika sgdowego z dn. 29.01.2013 r. 0 umorzeniu

postepowania egzekucyjnego wszczetego na wniosek z dn. 02.08.2010 r. w
zwigzku z nieztozeniem wniosku o podjecie zawieszonego postepowania
egzekucyjnego

2. Wezwanie do zaptaty z dn. 21.06.2013 r.

3. Skierowanie przez OTBS w dn. 30.07.2013 r. pozwu o zaptate

4. Uzyskanie przez OTBS nakazu zaptaty z klauzulg wykonalnosci z dn.
24.10.2013r.

5. Wniosek do komornika sagdowego z dn. 21.11.2013 r. 0 wszczecie
egzekucji wierzytelnosci na podstawie nakazu zaptaty z dn. 09.09.2013 r.
6. Wniosek do komornika sagdowego z dn. 22.11.2013 r. o wszczecie
egzekucji wierzytelnosci na podstawie nakazu zaptaty z dn. 22.12.2004 r.
7. Dwa zawiadomienia komornika sgdowego o wszczeciu postepowan
egzekucyjnych na skutek skierowania ww. wnioskéw




Zestawienie dotyczace lokali uzytkowych we wspélnotach mieszkaniowych, kwot zadtuzenia oraz podjetych w ciggu 9 miesiecy 2013 r. dziatan windykacyjnych

L.p.

Wtasciciel

Adres lokalu uzytkowego

Zalegtos¢ na dzien
31.12.2012r.

Zalegtos¢ na dzien
30.09.2013 .

Zmiana wielkosci zadtuzenia
w ciggu 9 miesiecy 2013 r.

Naleznos¢
gtowna

Odsetki

Naleznos¢
gtéwna

Odsetki

Naleznos¢
gtéwna

Odsetki

Przebieg udokumentowanych dziatarn windykacyjnych
w okresie 9 miesigcy 2013 r.

231,93

147,70

7 876,05

230,59

7644,12

82,89

Nie prowadzono dziatant windykacyjnych z uwagi, iz
zalegtos¢ dotyczy not korygujacych za c.o.
wystawionych w dn. 29.08.2013 r. z terminem ptatnosci
do dn. 30.09.2013r.

1727,38

264,27

1469,38

415,39

-258,00

151,12

Brak dziatan windykacyjnych przy utrzymujgcym sie w
ciggu 2013 r. zadtuzeniu 5-krotnie przekraczajgcym
przypis miesieczny z tytutu kosztéw zarzadzania
nieruchomoscig wspdling.

8550,89

2763,90

8550,89

2763,90

0,00

0,00

Nie prowadzono dziatart windykacyjnych w zwigzku z
postanowieniem komornika sgdowego z dn. 19.05.2008
r. 0 umorzeniu postepowania o egzekucje $wiadczen
pienigznych przeciwko dtuznikowi || v
likwidacji ze wzgledu na jej bezskutecznos¢ (po
przeprowadzonej licytacji i sprzedazy lokalu
uzytkowego).
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Zestawienie dotyczgce lokali mieszkalnych bedacych wtasnoscig OTBS Sp. z 0.0., kwot zadtuzenia oraz podjetych w ciggu 9 miesiecy 2013 r. dziatann windykacyjnych

L.p.

Nazwa najemcy

Adres lokalu
mieszkalnego

Zalegtos¢ na dzien

Zalegtos¢ na dzien

Zmiana wielkosci
zadtuzenia w ciggu

311220121 30.09.2013 1. 9 miesiecy 2013 r. Przebieg udokumentowanych dziatari windykacyjnych
.. L. .. w okresie 9 miesigcy 2013 r.
Nal?znosc Odsetki Nalgznosc Odsetki NaI?znosc Odsetki
gtdwna gtéwna gtéwna
1172,80 18,97 1257,27] 128,13 84,47 109,16|1. Wezwanie do zaptaty z dn. 15.04.2013 r.
2155,32 28,56 1668,26 76,50 -487,06 47,94|1. Wezwanie do zapfaty z dn. 14.10.2013 r.
751,99 334,46 2810,29( 496,01 2058,30] 161,55|1. Wezwanie do zaptaty z dn. 15.04.2013 r.
2. Wezwanie do zaptaty z dn. 14.10.2013 r.
3. Przygotowanie pozwu o zaptate, ktdéry nie zostat ztozony do sadu z uwagi
na czesciowa sptate zalegtosci przez korzystajacych z lokalu
1869,60| 370,82 1994,99| 410,45 125,39 39,63|1. Wezwanie do zaptaty z dn. 30.01.2013 r.
2. Zgoda OTBS na sptate zalegtosci w ratach po 300 zt miesigcznie poczawszy
od miesigca marca 2013 r.
3. Wezwanie do zaptaty z dn. 15.04.2013 r.
4. Wezwanie do zapfaty z dn. 14.10.2013 r.
2820,77| 147,13 2820,77| 147,13 0,00 0,00(Brak dziatari windykacyjnych pomimo widniejgcej w kartotece czynszowej
zalegtosci w kwocie 2.820,77 zt, ktdra jak ustalono w trakcie czynnosci
kontrolnych zostata wykazana nieprawidtowo
494,63| 184,36 1141,81] 260,49 647,18 76,13|Nie prowadzono dziatari windykacyjnych.
1095,44| 1017,00 2475,77|1 158,84 1380,33( 141,84|1. Wezwanie do zaptaty z dn. 30.01.2013 r.
2. Wezwanie do zaptaty z dn. 15.04.2013 r.
1793,89| 309,81 1475,98 58,71 -317,91| -251,10|1. Wezwanie do zaptaty z dn. 30.01.2013 r.
2. Wypowiedzenie umowy najmu z dn. 15.04.2013 r. ze skutkiem na dzieri
31.05.2013r.
3. Anulowanie wypowiedzenia umowy najmu ze wzgledu na sptate catosci
zalegtosci
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5504,67

816,94

1066,12

735,64

-4 438,55

-81,30

1. Uzyskanie przez OTBS tytutu wykonawczego wyroku w sprawie o nakazanie
oproéznienia lokalu mieszkalnego (bez prawa do lokalu socjalnego) w dn.
01.03.2013r.

2. Wezwanie do zdania lokalu mieszkalnego z dn. 05.03.2013 r.

3. Whniosek korzystajacego z lokalu o wstrzymanie dziatari komorniczych i
deklaracja sptaty zadtuzenia w ratach z dn. 18.03.2013 r.

4.Zgoda OTBS na sptate zalegtosci w ratach z dn. 29.03.2013 r. poczawszy od
miesigca marca 2013 r. na okres prébny 3 miesiecy (dokument okreslony jako
ugoda)

5. Pismo OTBS informujace o kierowaniu do komornika sgdowego wniosku o
wszczecie egzekucji roszczenia pienieznego (przy braku prawomocnego
nakazu zaptaty) i o opréznienie lokalu, w zwigzku z niedotrzymaniem
ustalonych warunkoéw sptaty zalegtosci przez korzystajacego z lokalu

6. Wezwanie do zaptaty z dn. 25.06.2013 r.

7. Wniosek korzystajacego z lokalu ztozony w dn. 24.07.2013r.0
przywrdcenie tytutu prawnego do lokalu.

8. Stanowisko Zarzgdu Spétki wyrazone w dn. 25.07.2013 r. w zakresie zgody
na przywrécenie umowy najmu pod warunkiem sptaty zalegtosci odsetkowej
(wg adnotacji_odpowiedz‘ zostata przekazana ustnie)

7. Wezwanie do zaptaty z dn. 01.10.2013 r.

689,01

321,13

1157,11

294,53

468,10

-26,60

1. Wezwanie do zaptaty z dn. 15.04.2013 r.




Zestawienie dotyczace lokali uzytkowych bedacych wtasnoscig OTBS Sp. z 0.0., kwot zadtuzenia oraz podjetych w ciggu 9 miesiecy 2013 r. dziatann windykacyjnych

Zmi T
Zalegtos¢ na dzien Zalegtos¢ na dzien a:}m_lan‘_':e :SCI
31.12.2012r. 30.09.2013 . zacluzenia w clagu . o )
. Adres lokalu 9 miesiecy 2013 r. Przebieg udokumentowanych dziatari windykacyjnych
L.p. Nazwa najemcy . . s
uzytkowego Naleinosé Naleinosé Naleinosé w okresie 9 miesiecy 2013 r.
aleznosé¢ aleznosé aleznos¢
X Odsetki ) Odsetki . Odsetki
gtéwna gtéowna gtéwna
1. Wezwanie do zaptaty z dn. 17.05.2013 r.
1. 3453,90( 1 105,02 4513,39| 1602,25| 105949 497,23 )
2. Wezwanie do zaptaty z dn. 09.09.2013 r.
Brak udokumentowanych dziatari windykacyjnych, w zwigzku z
2. 15943,18| 4775,53] 13013,76| 7213,21| -2929,42| 2437,68|deklaracjg ustng ztozong pracownikowi OTBS dot. sptaty
zalegtosci w miesiecznych ratach
Brak prowadzonych dziatart windykacyjnych do dnia rozpoczecia
3. 000 000 157668| 30,20 157668 30,20 0 Prowadzonych cziatan windykacyjny 1a rozpoczed
kontroli
Nie prowadzono dziatan windykacyjnych w zwigzku z
ieniem k ik X
4. 30871,31| 4156,70| 30871,31| 4 156,70 0,00 0,00|Postanowieniem komornika sadowego o umorzeniu
postepowania o egzekucje $wiadczen pienigznych przeciwko
dtuznikowi ze wzgledu na jej bezskuteczno$¢ z dn. 19.02.2010 r.
5. 2232,16] 133,59 2232,16] 133,59 0,00 0,00(Brak prowadzonych dziatan windykacyjnych
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