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Bytom
ZL.0003.9.2026 
Pan
Witold Krieser
Radny Rady Miejskiej 
w Bytomiu
W odpowiedzi na Pana interpelację nr PR.0003.828.2026, dotyczącą procedur windykacji należności prowadzonych przez miejskie jednostki organizacyjne i spółki miejskie, przedstawiam następujące dane i informacje pozyskane w sprawie.
Ad. 1:
Przedstawione w poniższych punktach dane i informacje dotyczą procedur windykacji należności obowiązujących w jednostce budżetowej gminy Bytom -
Bytomskich Mieszkaniach, z siedzibą przy ul. Armii Krajowej 54B. 
Odnosząc się do kwestii procedur windykacji należności obowiązujących w innych miejskich jednostkach organizacyjnych i spółkach miejskich, w załączeniu przekazuję kserokopie następujących informacji, pozyskanych przez inne wydziały tut urzędu w zakresie nadzorowanych jednostek oraz informacji przygotowanej bezpośrednio przez Miejski Zarząd Dróg i Mostów w Bytomiu: 
1) pisma Wydziału Polityki Społecznej nr ZZ.0003.13.2026 z dnia 25 maja 2026 r. wraz z załącznikami (4 szt.),
2) pisma Wydziału Nadzoru Właścicielskiego nr PD 0003.7.2026 z dnia 26 maja 2026 r. wraz z załącznikami (5 szt.),
3) informacji przekazanej w dniu 19 maja 2026 r. w drodze elektronicznej przez Miejski Zarząd Dróg i Mostów w Bytomiu.
Ad. 2:
Bytomskie Mieszkania windykują należności związane z nieruchomościami stanowiącymi własność: gminy Bytom, osób fizycznych, pozostających w jej przymusowym zarządzie oraz Skarbu Państwa, a także inne należności związane z działalnością jednostki. Windykacja należności dotyczących nieruchomości stanowiących własność:
1) 


2) gminy Bytom i osób fizycznych - prowadzona jest na podstawie Instrukcji w sprawie procedury windykacyjnej w jednostce budżetowej Bytomskie Mieszkania w Bytomiu wprowadzonej Zarządzeniem Dyrektora Bytomskich Mieszkań nr 2/V/2014 z dnia 26 maja 2014 r.,
3) Skarbu Państwa - prowadzona jest na podstawie Procedury jednostki budżetowej Bytomskie Mieszkania w przedmiocie windykacji należności dotyczących nieruchomości lokalowych i garaży stanowiących własność lub współwłasność Skarbu Państwa (obowiązuje od dnia19 października 2017 r.),
Windykacja innych należności, np. kar za nieprawidłowe, nieterminowe wykonanie umowy, kar za szkodę na mieniu gminnym, regresów z tytułu odszkodowań za niedostarczenie lokali o najmie socjalnym bądź ofert umów najmu socjalnego lokalu, odbywa się na zasadach ogólnych, wynikających z kodeksu cywilnego.
W sprawach nieuregulowanych ww. procedurami stosowane są przepisy kodeksu cywilnego. 
Windykacja należności prowadzona przez Bytomskie Mieszkania jest podzielona na:
· windykację przedsądową, 
· windykację sądową.
Inicjatywa wszczęcia procedury windykacyjnej spoczywa na Dziale Windykacji Bytomskich Mieszkań, przy współpracy z Punktami Obsługi Mieszkańców. Zgodnie z Regulaminem Organizacyjnym jednostki, na pracownikach Punktów Obsługi Mieszkańców spoczywa analiza kartotek czynszowych najemców/dzierżawców/ użytkowników lokali wraz z wszczynaniem procedury windykacyjnej dotyczącej zaległości nieprzekraczających 18 okresów płatności lub wynikających z rozliczenia mediów i sporządzanie upomnień oraz inicjowanie czynności zmierzających do wystosowywania przez Dział Windykacji wezwań do zapłaty. Następne etapy windykacji są prowadzone przez Dział Windykacji i Dział Realizacji Tytułów Wykonawczych Bytomskich Mieszkań.
Pierwszym etapem windykacji jest dotarcie do dłużnika i zgromadzenie wiedzy o nim i o przyczynie powstania jego zadłużenia. W tym celu wykonuje się do niego telefon, w razie braku skutku w tym zakresie - upomnienie, a następnie wezwanie do zapłaty. Należy zaznaczyć, że wezwania do zapłaty sporządzane są przez pracowników Działu Windykacji wraz z informacją o możliwych rozwiązaniach problemu zadłużenia - rocznie przygotowywanych jest około 4000 wezwań do zapłaty. W sytuacji chęci współpracy dłużnika badana jest możliwość uregulowania ciążącego na nim zadłużenia i dobierana jest odpowiednia metoda pomocy, a zarazem prewencji narastania zadłużenia. 
Jednostka stosuje w zakresie pomocowym obowiązujące obecnie przepisy:
· uchwały nr VII/63/24 Rady Miejskiej w Bytomiu z dnia 30 września 2024 r. w sprawie określenia zasad i trybu umarzania, odraczania lub rozkładania na raty należności pieniężnych o charakterze cywilnoprawnym miasta Bytomia oraz jego jednostek organizacyjnych, warunków dopuszczalności pomocy publicznej, w których ulga będzie stanowić pomoc publiczną oraz wskazania organów uprawnionych do udzielenia przedmiotowych ulg,
· zarządzenia nr 119/18 Prezydenta Bytomia z dnia 14 marca 2018 r. w sprawie umożliwienia spłaty zadłużenia za lokale mieszkalne osobom będącym w trudnej sytuacji materialnej lub życiowej w formie odpracowania należności na rzecz gminy Bytom (z późn. zm.).
Ulgi w spłacie należności zasądzonych jak i niezasądzonych, a także należności regresowych udzielane są w postaci: umorzenia, rozłożenia na raty, odroczenia terminów spłaty należności - są one rozpatrywane na wniosek dłużnika. Wysokość rat dobierana jest do możliwości finansowych dłużników. Zawarcie umowy ratalnej lub umowy na odroczenie terminu spłaty zadłużenia powoduje wstrzymanie naliczania odsetek od określonej w umowie kwoty zadłużenia głównego. Średniorocznie rozpatrywanych jest ok. 1000 spraw dotyczących ulgi w spłacie. Ponadto osoby, które nie posiadają wystarczających środków na spłatę swoich zobowiązań mogą przystąpić do ich odpracowania - forma ta nie dotyczy zaległości za lokale użytkowe. Istnieje także możliwość połączenia obu środków - spłaty zaległości w niewielkich ratach, bądź odroczenia terminu spłaty zaległości wraz z jednoczesnym odpracowaniem. Brak jest możliwości odpracowania należności, wobec których toczy się skuteczna egzekucja.
Prewencja narastania zadłużenia następuje poprzez np. przekwalifikowanie umowy najmu zajmowanego lokalu w umowę zawartą na zasadach i na warunkach określonych dla najmu socjalnego lokalu (co powoduje obniżenie stawki czynszu najmu), uzyskanie dodatku mieszkaniowego (jeśli dłużnik posiada tytuł prawny do lokalu) czy też zamontowanie wodomierza, wodomierza przedpłatowego. 
Jeżeli natomiast dłużnik nie współpracuje lub nie wywiązuje się z zawartych umów na podstawie ww. przepisów, sprawy przekazywane są do windykacji sądowej. 
W okresie od 2023 r. do 2025 r. do postępowania sądowego o zapłatę zostało skierowanych 1927 pozwów, z czego 246 pozwów dotyczyło należności regresowych, a 124 lokali użytkowych lub terenów. 
Na podstawie uzyskanego tytułu egzekucyjnego i nadaniu klauzuli wykonalności do nakazu zapłaty lub wyroku, prowadzona może być egzekucja komornicza. Odnosząc się do procesu związanego z egzekucją należności w drodze postępowania egzekucyjnego podkreślenia wymaga fakt, że z uwagi na bardzo dużą ilość tytułów wykonawczych nie każdy tytuł wykonawczy kierowany jest od razu na drogę postępowania egzekucyjnego. W dużej mierze sprawy sądowe dotyczą tzw. „stałych dłużników”, co do których zostało już wydanych kilka orzeczeń sądowych. Nie byłoby bowiem właściwe ani gospodarne kierowanie tych samych osób do egzekucji komorniczej, w przypadku kiedy do jednego już wszczętego postępowania komornik wydał postanowienie o bezskutecznej egzekucji. Stąd też bardzo dużą rolę odgrywa tutaj weryfikacja i analiza tytułów wykonawczych zanim zostanie sporządzony ostatecznie kolejny wniosek egzekucyjny. 
Specyfika wykonywanych przez jednostkę zadań z zakresu zarządzania zasobem komunalnym, w którym duża część mieszkańców  utrzymuje się z różnego rodzaju zasiłków, w tym np. świadczenia wychowawczego 800 plus lub pobiera wynagrodzenie na poziomie minimalnym powoduje, że egzekucja komornicza nie zawsze przynosi oczekiwane efekty. W wielu przypadkach postępowanie egzekucyjne kończy się wydaniem postanowienia  o bezskutecznej egzekucji, ponieważ dochody dłużników są wolne od zajęcia komorniczego. Niejednokrotnie również występuje zbieg egzekucji z uwagi na to, że dłużnicy posiadają zadłużenie od innych wierzycieli, w tym np. zadłużenie alimentacyjne, co powoduje wydłużony czas odzyskania należności.  
Podkreślenia wymaga również fakt, że w związku z nowelizacją przepisów kodeksu postępowania cywilnego wprowadzona została procedura doręczenia nakazu zapłaty/pozwu za pośrednictwem komornika, co w dużej mierze spowolniło proces uprawomocnienia się tytułu egzekucyjnego i tym samym uzyskania tytułu wykonawczego, na podstawie którego można prowadzić postępowanie egzekucyjne. 
Ad 3:
Bytomskie Mieszkania nie korzystają obecnie z usług zewnętrznych firm windykacyjnych, kancelarii prawnych lub innych podmiotów zajmujących się
odzyskiwaniem należności.
Ad 4:
Bytomskie Mieszkania nie planują zlecenia prowadzenia działań windykacyjnych podmiotom zewnętrznym.
Ad 5:
Zgodnie z art. 117 § 2 kodeksu cywilnego sam upływ terminu przedawnienia nie wywołuje skutku przedawnienia, lecz powoduje po stronie tego przeciw komu przysługuje roszczenie uprawnienia do uchylenia się od jego zaspokojenia. Biorąc pod uwagę przepisy, nawet po okresie upływu terminu przedawnienia wierzyciel, jakim jest gmina Bytom, może domagać się spełnienia takiego świadczenia.  W konsekwencji, gmina Bytom może dochodzić swoich roszczeń, aż do chwili wniesienia przez dłużnika zarzutu przedawnienia konkretnego świadczenia. Przedmiotowe oświadczenie dłużnik może złożyć w toku postępowania sądowego, egzekucyjnego, jak również bezpośrednio u wierzyciela.
Zaznaczenia wymaga fakt, że Bytomskie Mieszkania powstały w sierpniu 2011 r. W tym samym czasie powstało również Bytomskie Przedsiębiorstwo Mieszkaniowe Sp. z o.o. Podmioty te zajmowały się zarządzaniem mieniem budynkowym powierzonym im przez Gminę lub Prezydenta. 
Bytomskim Mieszkaniom do windykowania przekazane zostały salda należności związanych z mieniem budynkowym, które powstały w różnych okresach, tj.: 
· przed okresem nieodpłatnego użytkowania budynków gminnych na rzecz Zakładu Budynków Miejskich Sp. z o.o., przekazanych Gminie Porozumieniem z dnia 24 maja 2010 r., Nr.FU-9050-1/10 - należności na kwotę ponad 50 000 000,00 zł,
· w okresie nieodpłatnego użytkowania budynków gminnych przez ww. Spółkę (od 2004 r. do 2010 r.) - należności na kwotę ponad 70 000 000,00 zł,
·  po ustaniu nieodpłatnego użytkowania do grudnia 2013 r.
Ogółem Bytomskie Mieszkania przejęły ponad 30 tys. zadłużonych sald, pochodzących nawet z lat 90. Uchwałą nr XVIII/248/13 Rady Miejskiej w Bytomiu z dnia 26 sierpnia 2013 r. rozwiązano Spółkę pod nazwą Bytomskie Przedsiębiorstwo Mieszkaniowe Sp. z o.o. z siedzibą w Bytomiu, a tym samym od stycznia 2014 r. wszelkie obowiązki dotychczasowego zarządcy lokalami mieszkalnymi i użytkowymi wchodzącymi w zasób gminny przejęły włącznie Bytomskie Mieszkania. Niezbędne stało się dopasowanie systemu, połączenie baz danych, jak również wyeliminowanie powstałych trudności księgowych i braków kadrowych.
Wobec powyższego, Gmina poszukiwała rozwiązań w kwestii możliwości odzyskiwania przejętych zaległych należności, które w dużej mierze były już przedawnione. W 2015 r. i 2016 r. zostały podjęte przez Radę Miejską w Bytomiu uchwały dotyczące częściowego odzyskania zaległych należności, przewidujące wpłatę przez dłużnika części należności, tj. 30%, po której następowało umorzenie pozostałych 70% zaległych należności. Były to tzw. rozwiązania abolicyjne. 
Ponadto należy zaznaczyć, że wielokrotnie egzekucje prowadzone względem dłużników są bezskuteczne z uwagi na nieposiadanie przez nich majątku, z którego można prowadzić egzekucję, jak również występowanie wielu wierzycieli, w tym np. ZUS, Urząd Skarbowy czy Fundusz Alimentacyjny, którzy mają pierwszeństwo w egzekucji swoich wierzytelności. Jednostka niejednokrotnie windykuje należności od dłużników posiadających zbiegi egzekucji. Rekordzistą był dłużnik, który miał zbieg 57 egzekucji. Proces windykacyjny opiera się więc na ustaleniu sytuacji materialno-bytowej dłużnika, tj. ustaleniu czy np. dalej mieszka w mieniu gminy, posiada: umowę najmu socjalnego lokalu, uprawnienia do otrzymania dodatku mieszkaniowego, czy korzysta z pomocy społecznej i czy prowadzone wobec niego egzekucje są skuteczne. 
W dużej mierze okazuje się, że dłużnicy są nieściągalni, zatem wszczynanie nowych działań windykacyjnych wygenerowałoby po stronie Wierzyciela (Gminy - Bytomskich Mieszkań) jedynie koszty, praktycznie bez możliwości ich odzyskania. Niebagatelne znaczenie ma w tym zakresie obowiązująca jednostkę zasada racjonalnego gospodarowania czyli oszczędnego wydatkowania środków budżetowych, gdyż wystąpienie do sądu z pozwem o zapłatę wiąże się z wniesieniem określonej opłaty sądowej, a odzyskanie należności w dużej mierze spraw jest mało prawdopodobne. Nadrzędnym działaniem jednostki jest zoptymalizowanie ryzyka przedawnienia roszczeń, poprzez stosowanie takich działań jak uzyskiwanie od dłużników oświadczeń o uznaniu przez nich długu, stosowanie ulg w postaci umowy o ratalną spłatę zadłużenia, odroczenie terminu płatności, podpisywanie umów o odpracowanie zadłużenia oraz kierowanie spraw na drogę sądową. Działania te dotyczą również dłużników posiadających już zadłużenie zasądzone prawomocnym orzeczeniem. Jednakże w dużej mierze wobec tych dłużników stosowne są najczęściej działania w drodze egzekucji komorniczej, celem przerwania biegu przedawnienia roszczenia. 
Należy jednak zaznaczyć, że zmiany organizacyjne, ilość przejętych sald, ich czasokres, a także możliwości kadrowe i finansowe jednostki determinowały i nadal determinują zakres i terminowość prowadzonej windykacji. Mając na uwadze powyższe okoliczności, a zarazem fakt, że prowadzenie windykacji i egzekucji należności odbywa się z uwzględnieniem zasad wynikających z przepisów o rachunkowości i finansach publicznych, zgodnie z którymi jednostka budżetowa ma obowiązek stosowania zasady, w myśl której należność z tytułu dochodów budżetowych powinna figurować w księgach rachunkowych jednostki dopóki istnieje prawdopodobieństwo jej zapłaty (zapisy w księgach rachunkowych powinny odzwierciedlać stan rzeczywisty), od 2020 r. prowadzone są wzmożone rozwiązania w zakresie urealnienia ksiąg jednostki. Zasady w tym zakresie zostały doprecyzowane w Polityce rachunkowości jednostki, wprowadzonej od dnia 1 stycznia 2024 r. Zarządzeniem Dyrektora Bytomskich Mieszkań i mają na celu zapobieganie narastaniu należności przeterminowanych/przedawnionych. Proces ten jest jednak długi i czasochłonny, gdyż bardzo trudne jest, przede wszystkim biorąc pod uwagę możliwości jednostki oraz skalę problemu, aby w tak krótkim okresie, jakim jest trzyletni termin przedawnienia, skierować na drogę sądową wszystkie osoby posiadające zadłużenie. Stąd też każdorazowo co do należności, wobec których istnieje duże prawdopodobieństwo ich nieskutecznej egzekucji, nastąpił bądź zbliża się upływ terminu przedawnienia, stosuje się analizę pod kątem zastosowania dalszego procesu windykacji. W zależności od rodzaju sprawy, biorąc pod uwagę zapisy Polityki rachunkowości, sporządzane jest stosowne rozstrzygnięcie. Procedura ta również dotyczy orzeczeń sądowych, co do których prowadzone były nieskuteczne postępowania egzekucyjne. Termin przedawnienia tych zaległości zgodnie z art. 125 kodeksu cywilnego wynosi 6 lat.
Ad 6:
Bytomskie Mieszkania zastosowały wszelkie możliwe środki mające na celu odzyskiwanie zaległości: od abolicji, poprzez program odpracowania należności, postępowania ugodowe, aż do kierowania spraw na drogę sądową w celu zasądzenia należnych kwot i orzeczenia eksmisji z lokalu. Specyficzny rodzaj dłużnika i jego ochrona skutkująca brakiem możliwości odzyskania od niego należności względem Gminy drogą przymusu, konieczność realizacji przez Gminę zadań własnych w kwestii zabezpieczania potrzeb mieszkaniowych jej społeczności i opiekę nad nią, stanowią o trudnej pozycji Gminy nie tylko jako zarządcy, ale głównie jako wierzyciela.
W 2020 r. wprowadzona została windykacja terenowa, mająca na celu dotarcie do dłużnika, zwłaszcza poza godzinami pracy jednostki i dostarczenie mu nie tylko wezwań do zapłaty, ale też informacji na temat rozwiązania problemu zadłużenia.
W wielu przypadkach na jej skutek doszło do zawarcia umów o spłatę zaległości przez osoby, wobec których toczyły się bezskuteczne egzekucje. Nadto, dochodzi także do ponownego zawierania umów najmu, przekwalifikowania umów na umowy najmu socjalnego lokalu, zakładania wodomierzy, co powoduje niegenerowanie zadłużenia a zarazem i zminimalizowanie kosztów jednostki. 
Dodatkową prewencję w kwestii narastania zadłużenia stanowi Procedura Inwentaryzacji Akt i Odzyskiwania Lokali wprowadzona Zarządzeniem Dyrektora Bytomskich Mieszkań dnia 23 sierpnia 2022 r. Czynności z niej wynikające mają charakter porządkowy i prewencyjny. Odzyskane lokale wprowadzane są ponownie w obieg prawny - np. nowi użytkownicy wykonują w nich remont, zawierają umowy najmu, dokonują płatności za ich użytkowanie.
Mając zatem na uwadze wykazane wyżej podjęte rozwiązania, w kontekście przedstawionych uwarunkowań prawnych, finansowych i kadrowych, w ocenie Bytomskich Mieszkań prowadzony proces windykacji ewidencjonowanych należności jest optymalny.
Jeśli byłby Pan zainteresowany uzyskaniem ewentualnych dodatkowych informacji, proszę o wskazanie ich zakresu przedmiotowego. 
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