Windykacja naleznosci z tytutu zaliczek na pokrycie kosztow
zarzadu nieruchomoscia wspolna oraz pozostatych kosztow
ponoszonych wspdlnie

Problem terminowych pfatnosci zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoscia
wspolng i pozostate koszty rozliczane wspdlnie (optaty za media) w ostatnich latach
nabrat niepokojgcych rozmiardw. Coraz znaczniejsza cze$¢ wihascicieli lokali zalega w
optatach na rzecz Wspdlnot. Zjawisko, ktére niemal nie wystepowato w drugiej
pofowie lat dziewiecdziesigtych, teraz zaczeto stanowi¢ powazne zagrozenie dla
prawidtowej gospodarki zasobami mieszkaniowymi wielu wspdinot mieszkaniowych.
Dlatego tez uznaliSmy za stosowne przyblizy¢ Panstwu_problematyke zwigzang z
windykacjg naleznosci.

Windykacja naleznosci od Wiascicieli lokali, ktorzy-z racji uchylania sie od
wnoszenia optat mieszkaniowych stali sie dtuznikami Wspdlnoty jest jednym z
elementdw biezgcej obstugi_ Wspolnoty. W_naszych dziataniach majgcych na celu
wyegzekwowanie naleznosci staramy sie podejmowac kroki o najmniejszym stopniu
dolegliwosci finansowej zarowno dla diuznikow jak i dla wspdinot. W pierwszym
rzedzie instrumentem takim:sg=wezwania_do zaptaty, ktére kierujemy do Wiascicieli
zalegajacych z optatami. W pismach tych wskazujemy kwote zalegtosci oraz termin,
w ktérym nalezy jg wptacic. W przypadku braku reakcji dtuznika na nasze wezwanie
kierujemy kolejne, w ktorym zaznaczamy; ze wskazany w nim termin zaptaty jest
ostateczny, a jego uchybienie skutkowaC bedzie skierowanie sprawy na droge
sgdowa.

Jednoczesnie chcemy podkresli¢, ze asoby, ktore reagujg na nasze pisma, lub tez
z wilasnej inicjatywy podejmujg rozmowy majgce na celu wypracowanie
najkorzystniejszego dla obu stron sposobu sptaty zalegtosci, mogg liczy¢ na
roztozenie wierzytelnosci na raty, albo umorzenie czeSci odsetek ustawowych.
Jednakze z oczywistych wzgleddw dotyczyé to moze jedynie tych osob, ktdre znalazty
sie w trudnej sytuacji zyciowej.

Natomiast wobec Wtiascicieli, ktorzy w sposéb. uporczywy zalegajg w optatach,
ignorujgc  jednoczesnie kierowane do nich pisma, wystepujemy do sadu z
powodztwem o wydanie nakazu zaptaty w postepowaniu upominawczym.
Postepowanie w tym trybie odbywa sie w sposob uproszczony, tzn. nie sg
wyznaczane terminy rozpraw, sprawa rozpatrywana jest-bez obecnosci stron, a o
podjetym przez sad orzeczeniu strony sporu_powiadamiane sg pisemne. Nakazem
tym sad orzeka zapfate przez pozwanego (dtuznika) na rzecz powoda (wspolnoty)
Zadanej w pozwie kwoty wraz z ustawowymi odsetkami. Zaptata ma nastgpi¢ w ciggu
dwdch tygodni od doreczenia nakazu lub tez w tym terminie dtuznik moze wnies¢
sprzeciw od nakazu zaptaty. Po uptywie dwutygodniowego terminu orzeczenie staje
sie prawomocne, jednakze w celu skutecznej egzekucji kwoty w nim wskazanej
konieczne jest nadanie wyrokowi klauzuli wykonalnosci. Wowczas mozliwe jest
wystgpienie do komornika z wnioskiem o0 wszczecie postepowania egzekucyjnego.
Oczywiscie, w przypadku prowadzenia postepowania przez komornika koszty, ktdre
ponosi dluznik ulegajg zwiekszeniu nie tylko o kwote kosztdw sadowych
(zasadzonych w wyroku), ale réwniez o opfate egzekucyjng (wynagrodzenie
komornika).
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W przypadku za$, gdy pozwany ztozy sprzeciw od nakazu zaptaty, nakaz ten traci
moc, a sedzia wyznacza rozprawe i zarzgdza doreczenie powodowi sprzeciwu razem z
wezwaniem na rozprawe. Jednoczesnie sgd wzywa powoda do uiszczenia pozostatej
czesSci wpisu sadowego. Woéwczas sprawa toczy sie w trybie zwyktym, w ktérym
przeprowadza sie postepowanie dowodowe, np. dowdd z dokumentoéw, czy tez z
przestuchania stron lub zeznan powotanych Swiadkéw. Po zgromadzeniu materiatu
dowodowego ztozonego przez strony postepowania sad zamyka rozprawe
wyznaczajagc termin publikacji wyroku. Oczywiscie po jego ogtoszeniu stronom
przystuguje odwotanie do sadu wyzszej instancji, co jednakze w postepowaniach o
zapfate czyni sie bardzo sporadycznie.

Pragniemy Panstwa poinformowac, ze. do.chwili obecnej samodzielnie
prowadziliSmy postepowania w petnym zakresie, tj. tacznie ze sprawami, ktére na
skutek ztozonego sprzeciwu od nakazu zapfaty toczyty sie na rozprawach. Jednakze z
racji tego, ze nasze przygotowanie merytoryczne w zakresie postepowania cywilnego
czasami jest niewystarczajgce, nasze dziatania ograniczymy do skfadania pozwow w
postepowaniu upominawczym. W przypadku ztozenia przez dtuznika sprzeciwu od
nakazu zapfaty reprezentacjaprocesowa Wspolnoty zostanie powierzona osobie
posiadajagcej w tym zakresie zawodowe kwalifikacje i uprawnienia (adwokatowi lub
tez radcy prawnemu). Oczywiscie koszty zastepstwa procesowego zwiekszg catkowite
koszty postepowania, jednakze w._przypadku wydania orzeczenia potwierdzajgcego
stuszno$¢ stawianych przez:nas: zarzutow, sad nakaze dtuznikowi zwrot znakomitej
czesci (a w niektorych przypadkach catosci) kosztéw honorarium adwokackiego.

Rozwigzanie takie uwazamy za najkorzystniejsze dla Wspolnoty, gdyz jej interes
bedzie wiasciwie reprezentowany przed sadem.
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