bl realy il Zarzadzenie nr 7/2023
e PR Prezesa Zarzadu Tarnowskiego TBS Sp. z o. o.
z dnia 29 grudnia 2023 r.
W sprawie wprowadzenia zmian w Regulaminie windykacji naleznosci czynszowych i innych

optat przez Tarnowskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0.

§1.

1. Zmienia si¢ dotychczasowe postanowienia Regulaminu windykacji naleznosci CZynszo-
wych i innych oplat przez Tarnowskie TBS Sp. z 0.0. do przepiséw RODO w zakresie
przetwarzania informacji o stanie zdrowia.

2. Dostosowuje si¢ dotychczasowe postanowienia Regulaminu windykacji naleznosci czZyn-

szowych do praktyki stosowanej przez spolke dotyczacej zaliczania wplaty diuznika w
pierwszej kolejnosci na naleznosci uboczne, a w dalszej — na naleznosé glowna, nawet w
przypadku, gdy dluznik zglosil odmienne zadanie w tym zakresie.

3. Traci moc Regulamin windykacji naleznosci czynszowych i innych oplat przez Tarnow-
skie. TBS Sp. z o.0. wprowadzone Zrzadzeniem Prezesa Zarzadu Tarnowskiego
TBS Sp. 0. 0. nr 5/2016 z dnia 20 grudnia 2016 r.

§ 4.

Zasady okreslone w Regulaminie windykacji naleznosci czynszowych i innych oplat przez
Tarnowskie TBS Sp. z 0.0. wechodza w zycie z dniem 29 grudnia 2023r.

Tamc’)w,‘z.‘.f grudnia 2023 r.




Zalacznik do Zarzadzenia Prezesa Zarzadu
Tarnowskiego TBS Sp. z 0. 0. nr 7/2023
z dnia 29 grudnia 2023 r.

REGULAMIN WINDYKACJI NALEZNOSCI CZYNSZOWYCH I IN-
NYCH OPLAT PRZEZ TARNOWSKIE TOWARZYSTWO BUDOW-
NICTWA SPOLECZNEGO SP. Z 0.0.

§1
Postanowienia ogdlne.
1. Regulamin okresla zasady i tryb postgpowania Tarnowskiego Towarzystwa Budow-

nictwa Spolecznego spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba
w Tarnowie, dalej zwanego TBS, w zakresie dochodzenia naleznosci wynikajacych
z zadluzen czynszowych i innych oplat dotyczacych lokali mieszkalnych, lokali uzyt-
kowych,  miejsc  postojowych  oraz  pozostalych  oplat  zwigzanych
z najmem/dzierzawg majatku TBS.

2. Przez windykacj¢ nalezy rozumie¢ czynnosci faktyczne i prawne zmierzajace do od-

zyskania zaleglosci czynszowych i innych oplat.

3. Prowadzeniem windykacji naleznosci wynikajgcych z zadtuzen czynszowych i innych
optat zajmuje si¢ wyznaczony przez Prezesa Zarzadu pracownik TBS bedacy w stalym

kontakcie z radcg prawnym.

4. Odpowiedzialny za czynnosci windykacyjne pracownik najpierw przeprowadza poste-
powanie upominawczo-monitujace w stosunku do najemeéw TBS i/lub 0s6b petmolet-
nich zamieszkujgcych te lokale mieszkalne, zgodnie z zasadami ustalonymi

w § 21§ 3 niniejszego Regulaminu.

5. W przypadku bezskutecznosci postgpowania upominawczo-monitujgcego podejmo-
wane sg dalsze czynnosci prowadzace do wszezgeia postepowania sadowego

1 przeprowadzenia egzekucji.

6. Na kazdym etapie postgpowania windykacyjnego mozliwe jest zawarcie ugody. Do-

puszcza si¢ splatg zaleglego czynszu i innych oplat w ratach.
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7. Przestrzeganie postanowien niniejszego Regulaminu nalezy do obowiazkéw wszyst-

kich pracownikéw zaangazowanych w proces windykacji.

8. Zadluzenie okreslonego dtuznika jest zawsze suma:
a) jego zadluzenia podstawowego, réwnego kwocie wszystkich nieuiszezonych
w ustalonym terminie naleznosci czynszowych i innych oplat,
b) odsetek naliczanych od zadluzenia podstawowego,

¢) kosztow ewentualnego postepowania sadowego i egzekucyjnego.

9. Kazda wplata dluznika, jest zaliczana w pierwszej kolejnosci na pokrycie:
a) kosztoéw postgpowania okreslonych w ust. 8 lit. C,
b) odsetek okreslonych w ust. 8 lit. B,

¢) zadluzenia podstawowego okreslonego w ust. 8 lit. a.

10. Kazda nadptata wynikajaca z pdtrocznych i rocznych rozliczenn mediow zostaje zali-

czona na poczet splaty zaleglosci zgodnie z zasada okreslong w ust. 9.

11. Pracownik odpowiedzialny za czynnosci windykacyjne sklada do dzialu ksiegowosci
miesigczny imienny raport dotyczacy splaconych przez najemcéw kosztéw postepo-
wania okreslonych w ust. 8 lit. ¢ oraz odsetek okreslonych w ust. 8 lit. b celem prawi-

dlowego ujecia w ksiegach handlowych.

12. Matzonkowie. bez wzgledu na istniejace migdzy nimi stosunki majgtkowe, sa najem-
cami lokalu, jezeli nawigzanie stosunku najmu lokalu majgcego stuzyé zaspokojeniu
potrzeb mieszkaniowych zatozonej przez nich rodziny nastgpilo w czasie trwania mal-
zefistwa (art.680' k.c.).

Jezeli migedzy malzonkami istnieje rozdzielno$¢ majgtkowa, do wspélnosci najmu sto-
suje si¢ odpowiednio przepisy o wspdlnosci ustawowe;.

Ustanie wspdlnosci ustawowej w czasie trwania malzefistwa nie pociaga za soba usta-
nia wspolnosei najmu lokalu.

Jedynie Sad moze z waznych powodéw na zgdanie jednego z malzonkéw znieéé

wspolnosé najmu lokalu.
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13. Jezeli prawo najmu lokalu przystuguje jednemu z malzonkoéw, drugi malzonek jest

uprawniony do korzystania z tego mieszkania w celu zaspokojenia potrzeb rodziny

(art. 28" krio) i odpowiada za zaplate czynszu.

14. Za zaplat¢ czynszu i innych naleznych optat odpowiadajg solidarnie z najemcy stale

zamieszkujgce z nim osoby petnoletnie (np. dzieci, inni krewni, powinowaci). Odpo-

wiedzialnos¢ tych osob ogranicza si¢ do wysokosci czynszu i innych oplat naleznych

za okres ich stalego zamieszkiwania.

15. Ilekro¢ w Regulaminie jest mowa o:

a) wierzytelnod¢ — rozumie si¢ przez to kwote wynikajacg z obowiazujacych w

tym zakresie przepisow ustawowych i ustanowionych przez statutowe organy
Spotki, przy czym w przypadku zaleglosei, do wierzytelnoscei zalicza sie po-

nadto odsetki i ewentualne koszty sadowe i egzekucyijne,

b) odroczeniu terminu platnosci — rozumie si¢ przez to decyzj¢ o zgodzie na prze-

sunigcie terminu zaplaty naleznosci na wniosek zlozony przed upltywem obo-

wigzujgcego terminu jej zaplaty,

c) odroczeniu terminu zaplaty zaleglodei — rozumie sie przez to decyzje o zgodzie

na przesunigcie terminu zaplaty naleznosci (raty) na wniosek zlozony po

uplywie obowigzujacego terminu jej zaplaty,

d) waznym interesie zobowigzanego — rozumie si¢ przez to nadzwyczajne wy-

padki losowe, ktére uniemozliwiaja uregulowanie wierzytelnosci, musza one
by¢ efektem czynnikéw obiektywnych, a nie dzialania samego zobowiazanego,
trudnosci te muszg pojawi¢ sie nagle i niespodziewanie, przy ocenie bierze sie
pod uwage caloksztalt sytuacji zyciowej — nie tylko warunki finansowe, ale

rowniez stan zdrowia, sytuacje rodzinna, zdarzenia losowe,

e) dokumentach niezbgdnych — rozumie si¢ przez to dokumenty finansowe, np.

f)

informacja o zarobkach, rencie, emeryturze, sprawozdanie o wynikach finan-
sowych prowadzonej dzialalnosci gospodarczej, dokumenty dotyczace sytuacji
zyciowej, np. brak pracy — zaswiadczenie o  zarejestrowaniu
w Powiatowym Urzgdzie Pracy, zaswiadczenie z Centrum Ustug Spolecznych

o korzystaniu z pomocy finansowe;j,

odsetkach — w przypadku najemcow bedacych osobami fizycznymi rozumie sie

odsetki za opdznienie, o ktorych mowa w Kodeksie Cywilnym: w przypadku
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najemcow begdacych przedsigbiorcami rozumie sie odsetki o ktérych mowa
w Ustawie o terminach zaplaty w transakcjach handlowych.
g) najemca — osoba fizyczna lub przedsigbiorca, z ktdrg zawarto umowe najmu
majatku TBS,
h) dzierzawca — osoba fizyczna lub przedsigbiorca, z ktorg zawarto umowe dzier-
zawy majatku TBS.
§2
Postepowanie przygotowawcze.
Raz w miesigcu, nie wezeéniej niz po 10-tym dniu kazdego miesigca, pracownik od-
powiedzialny za czynnosci windykacyjne przeprowadza analize zadluzenia.
W wyjatkowej sytuacji analiza zadluzenia moze zosta¢ przeprowadzona raz na dwa

miesigce.

Pracownik odpowiedzialny za czynnosci windykacyjne zaklada akta windykacyjne na-

Jjemcom, ktorych zadtuzenie przekracza 1,5 okresu rozliczeniowego.

. Akta windykacyjne powinny zawiera¢ wszystkie kopie dokumentéw dotyczacych za-
dhuzenia oraz pisma wplywajace od najemcow, podania, udzielone odpowiedzi, notat-

ki, upomnienia, wezwania do zaplaty, dowody doreczenia.

§3
Postepowanie upominawczo-monitujace.
Do najemcow, ktorzy posiadajg zadtuzenie przekraczajgce 1.5 okresu rozliczeniowego

wysylane jest wezwanie do zaplaty z informacjg o wysokosci zadtuzenia.

Do najemcow, ktoérzy nie uregulowali na wezwanie zadluzenia TBS kieruje sie
przedsadowe (ostateczne) wezwanie do zaplaty obejmujgce zadluzenie podstawowe
(aktualne na dzien sporzadzenia przedsagdowego (ostatecznego) wezwania) wraz
z naleznymi odsetkami, pod rygorem skierowania sprawy na droge postgpowania sa-

dowego oraz pod rygorem umieszczenia dtuznika w Krajowym Rejestrze Diugéw.

Wezwania, w tym przedsadowe (ostateczne) wezwanie do zaplaty, moga by¢ wysyla-

ne osobno do wszystkich zamieszkujacych w lokalu 0séb pelnoletnich zobowiazanych
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solidarnie do uczestnictwa w wydatkach zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem lo-

kalu, z wyjatkiem pelnoletnich zstgpnych pozostajacych na ich utrzymaniu.

. Jezell po otrzymaniu wezwania do zaplaty najemca dokona wplaty pokrywajacej
w catosci istniejgce zadluzenie albo uzyska zgode na rozlozenie splaty zadhuzenia na
raty, sprawa nie jest kierowana do postepowania sadowego, chyba Ze najemca ponow-

nie popadnie w zwloke.

. Jezeli zadluzenie najemcy przekracza 3 okresy rozliczeniowe TBS kieruje do najemcy
wezwanie do zaplaty z uprzedzeniem o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu loka-
lu. Jesli najemca nie uisci w tym terminie zaleglych oplat, otrzymuje wypowiedzenie

umowy najmu.

. Wezwania do zaptaty mozna dorgezy¢ za potwierdzeniem odbioru za posrednictwem

pracownika TBS lub wyslac listem poleconym.

. Przedsgdowe (ostateczne) wezwanie do zaplaty obejmujace informacje o wpisie
do Krajowego Rejestru Dlugéw i rygor skierowania sprawy na droge sadowg nalezy

wysyta¢ listem poleconym za zwrotnym potwierdzeniem odbioru.

Wezwanie do zaplaty z uprzedzeniem o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu
i Wypowiedzenie umowy najmu nalezy wysla¢ listem poleconym za zwrotnym po-

twierdzeniem odbioru.

. Jezell najemcy zostal przyznany dodatek mieszkaniowy wyplacany przez Centrum
Uslug Spotecznych:

a) a posiada on zadluzenie w zaptacie czynszu i innych optat nalezy w kaz-
dym piSmie zamiesci¢ wzmianke nastgpujacej tresci: ,.Informujemy réw-
niez,
ze zgodnie z art. 7 ust. 11 Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach
mieszkaniowych (Dz. U. Nr 71, poz. 734) organ wydajacy decyzje
o przyznaniu dodatku mieszkaniowego moze wstrzymaé wyptaty dodat-
ku.”,

b) najemca otrzymal wezwanie do zaplaty ze wzmiankg (lit. a), a pomimo to
zadluzenie przekroczy 2 okresy rozliczeniowe pracownik odpowiedzialny

za czynnosci windykacyjne informuje pisemnie o tym fakcie pracownika
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10.

[l

12.

13.

na stanowisku Specjalista ds. eksploatacji zasobow mieszkaniowych celem

powiadomienia stosownych organow.,

Za opbdznienie w zaplacie naleznosci czynszowych i innych oplat TBS naliczy odsetki.
Na ostatni dzien kazdego miesiagca zostanie przestana do najemcy informacja
o naliczonych odsetkach, ktore mozna dorgczy¢ za potwierdzeniem odbioru

za posrednictwem pracownika TBS lub wysla¢ listem poleconym.

Dhuznik moze zwréci¢ si¢ do Prezesa Zarzadu z pisemnym wnioskiem o rozlozenie

zadluzenia na raty. Wniosek musi by¢ umotywowany.

TBS moze przekaza¢ informacje o zobowigzaniu dtuznika do Krajowego Rejestru
Diugéw, gdy faczna kwota zobowigzaf wynosi co najmniej 200,00 z1, a zobowiazanie
jest wymagalne od co najmniej 60 dni i uplynat co najmniej 1 miesigc od wystania na-
Jemcy pisemnego wezwania do zaplaty listem poleconym, zawierajacego ostrzezenie o

zamiarze przekazania danych do Krajowego Rejestru Dhugow.

Na dzien 31 pazdziernika kazdego roku przekazuje si¢ wszystkim najemcom lokali
mieszkalnych ,.Informacje o saldzie kartoteki czynszowej”. W przypadku wystgpienia

zadluzenia Informacje nalezy traktowac jako wezwanie do zaptaty.

§4

Sadowe dochodzenie naleznosci.

W przypadku nie uregulowania zadluzenia w terminie okreslonym w przedsadowym
(ostatecznym) wezwaniu do zaplaty, o ktérym mowa w § 3 ust. 2, sprawa jest kiero-

wana na drogg¢ sadowa.

Pozew o wydanie nakazu zaplaty w postgpowaniu upominawczym oraz pozew
w sprawie o eksmisj¢ przygotowuje pracownik odpowiedzialny za czynnosci windy-

kacyjne bedacy w statym kontakcie z radca prawnym.

§5

Postepowanie egzekucyjne,



Podstawa wszczgeia egzekucji nalezno$ci stanowi orzeczenie sadu zaopatrzone

w klauzule wykonalnoscei (tytul wykonawczy).

. Po uzyskaniu tytutlu wykonawczego pracownik odpowiedzialny za czynnosci windy-

kacyjne kieruje sprawe na droge postgpowania egzekucyjnego.

Whniosek egzekucyjny z zalaczonym tytulem wykonawczym (oryginal) zlozony
u Komornika Sadowego stanowi podstawe do prowadzenia egzekucji na kwote zadhu-
zenia poczatkowego pomniejszona o splacong do dnia zlozenia wniosku egzekucyjne-

go czes¢ zadluzenia wraz z odsetkami i kosztami postgpowania.

Pracownik odpowiedzialny za czynnosci windykacyjne informuje pisemnie dziat ksie-

gowosci o kazdym ztozonym do Komornika Sagdowego wniosku egzekucyjnym.

. Egzekucja komornicza prowadzona jest przede wszystkim z wynagrodzenia za prace

1 $wiadczen emerytalnych/rentowych.

. Po uzyskaniu prawomocnego wyroku w sprawie o eksmisje, TBS kieruje do 0sdb
zajmujacych lokal mieszkalny wezwanie wyznaczajac dodatkowy miesieczny termin
do dobrowolnego opuszczenia lokalu mieszkalnego oraz okresla wysokos¢ odszkodo-
wania za bezumowne korzystanie z lokalu mieszkalnego w wysokosci dotychczaso-

wego naliczenia czynszu oraz naleznych oplat.

. Wyrok eksmisyjny, w ktorym przyznano prawo do lokalu socjalnego, jest przesytany

do Gminy Miasta Tarnowa celem wskazania lokalu socjalnego.

. Po uzyskaniu z Gminy Miasta Tarmmowa oferty ze wskazaniem lokalu socjalnego,
w przypadku nie opuszczenia przez bylego najemce dobrowolnie lokalu, Zarzad skla-

da do Komornika Sagdowego wniosek o przeprowadzenie eksmisji.

Osoby, wobec ktérych nie orzeczono prawa do lokalu socjalnego, eksmitowane sa
w trybie egzekucji komomiczej do pomieszezen tymczasowych zgodnie z art. 1046

k.p.c., wskazanych przez Gming Miasta Tarnowa.

§6

Tryb post¢powania Prezesa Zarzadu w trakcie czynnosci windykacyjnych.



. Na kazdym etapie procedury windykacyjnej Prezes Zarzgdu moze:

a) wezwac dluznikow na indywidualne rozmowy,

b) proponowac¢ zamian¢ zamieszkania na mniejsze.

¢) odroczy¢ termin zaplaty lub roztozy¢ zaleglosci wraz z odsetkami na raty,

d) zawrzec ugode na sptate zadluzenia wraz z odsetkami.

. Procedury okreslone w ust. 1 lit. b mozliwe sg, jezeli TBS nie zlozyl jeszcze pozwu

o eksmisje.

. Procedury okreslone w ust. 1 lit. c-d mozliwe sa. jezeli TBS nie zlozyl jeszcze wnio-

sku egzekucyjnego do Komornika Sadowego.

. Ugode na splate zadluzenia zawiera Prezes Zarzadu na pisemny, umotywowany wnio-
sek diuznika. We wniosku dtuznik przedstawia przyczyne powstania zadluzenia oraz

proponuje harmonogram splaty.

. Maksymalny okres, na ktory moze zosta¢ zawarta ugoda na powstate zadluzenie wy-
nosi 12 miesiecy. Zarzad w wyjatkowych sytuacjach moze wydluzyé okres splaty
do 24 miesigcy.

. Przedmiotem ugody jest laczna kwota zadluzenia na dzien zawarcia ugody, na kiora
sklada sie:

a) zadluzenie z tytulu czynszu i innych oplat na wynajem lokalu,

b) odsetki od ww. zadluzenia podstawowego za okres od dnia zawarcia ugody,

¢) koszty postepowania.

. Po zawarciu ugody TBS:

a) nie nalicza odsetek od zaleglo$ci objetych ugoda — za okres od zawarcia ugody
do dnia zaplaty,

b) zawiesza prowadzone postgpowanie windykacyjne,

¢) na uzasadniong prosbe dluznika Prezes Zarzagdu moze zlozy¢ do Sadu wniosek

0 zawieszenie toczgcego si¢ postepowania sgdowego.



8. Ugoda o roztozeniu zadluzenia na raty ulega automatycznemu rozwigzaniu, bez ko-
niecznosci wezwania dtuznika do jej wykonania oraz skladania dodatkowego o$wiad-
czenia przez TBS, gdy:

a) wystapi zwloka w zaplacie trzech kolejnych rat,
b) trzy wplaty dluznika w jakimkolwiek momencie umownego okresu beda nizsze
od wynikajacych z ugody,

¢) dhuznik bedzie zalegat z biezgcymi optatami.

9. Wplaty dokonywane przez dtuznika w okresie obowigzywania ugody sg zaliczane na
zobowigzania wymienione w tej ugodzie w nastepujacej kolejnoscei:
a) koszty postepowania sadowego,
b) odsetki od zadluZzenia na dzien zawarcia ugody,
¢) zaleglosé z tytutu czynszu i innych oplat z tytutu najmu lokalu.
Ponadto Dhuznik zobowiazany jest do terminowego regulowania biezacego czynszu

1 innych opfat.

10. Zerwanie ugody skutkuje ponownym naliczeniem odsetek od catosci zadluzenia

i za caly okres zadluzenia.

11. Po zerwaniu ugody o roztozeniu zadtuzenia na raty TBS wysyla przedsadowe (osta-
teczne) wezwanie do zaplaty i postepuje zgodnie z § 3 niniejszego Regulaminu.
W razie zawieszenia postepowania sadowego, Prezes Zarzadu sklada wniosek o jego

podjecie.

12. W przypadkach szczegdlnych, uzaleznionych przede wszystkim od stopnia realizacji
przez dluznika jego zobowiazan wynikajacych z nie dotrzymania warunkow pierwszej
ugody, Zarzad Spélki moze wyrazi¢ zgod¢ na zawarcie kolejnej — drugiej lub
co najwyzej trzeciej ugody o rozlozeniu na raty reszty zadluzenia, ktére bylo przed-

miotem wezesniejszej ugody, powigkszonego o ewentualny wzrost zadluzenia.

13. Zarzad Spolki, na uzasadniony 1 potwierdzony dokumentami, o ktérych mowa
w § 1 ust. 15 lit. € wniosek, moze umorzy¢ odsetki od nieterminowych wplat. Umo-
rzenie odsetek nie moze by¢ wieksze niz S0 % naliczonych odsetek. Przyjecie umo-

rzenia przez dluznika musi zostaé potwierdzone pisemnie.



14. Na uzasadniony wniosek dtuznika w przypadku braku mozliwosci zaptaty zadluzenia
w formie gotowkowej, zarzad Spotki moze wyrazi¢ zgodg na uregulowanie zadluzenia
w drodze szczegolnej formy zaplaty. Do szczegolnej formy zaplaty zalicza sie wyko-
nanie prac uzytecznych dla TBS wedlug stawek obowigzujacych w Spolce dla tego

rodzaju prac na podstawie umowy zlecenia lub umowy o §wiadczenie ushug.

§7

Postanowienia koncowe.

1. Wszystkie ujete w niniejszym Regulaminie etapy post¢powania sg na biezaco monito-

rowane przez pracownika odpowiedzialnego za czynnosci windykacyjne.

2. Dopuszcza si¢ mozliwosé skierowania egzekucji do firmy windykacyjnej, niezaleznie

lub réwnolegle do postgpowania komorniczego.

3. Nadzdr nad caloscig dziatan sprawuje Prezes Zarzadu.

§8




