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W odpowiedzi na zapytanie znak BRM.0003.332.2016 z dnia 5 lutego 2016 roku
w sprawie monitorowania zaleglosci czynszowych i dzialan podejmowanych w celu
ich zmniejszenia, uprzejmie informuje:

Pomimo szerokiego zakresu $srodkéw pomocowych, ktore Pani Radna szczegétowo
wymienia w swoim zapytaniu, problem zadluzenia czynszowego nadal jest powazny.
Nasza gmina nie jest odosobniona w tym zakresie. Wszystkie gminy, ktore utrzymuja
komunalny zaséb mieszkaniowy, borykajg si¢ rowniez z tym problemem.
W stosunku do osob, ktére majg trudnosci w regulowaniu oplat z tytutu korzystania
z komunalnych lokali mieszkalnych, stosowane sg nastgpujgce instrumenty pomocowe:

1/ porozumienie w sprawie splaty zadtuzenia w ratach,

2/ ugoda w sprawie odroczenia splaty naleznosci.

3/ w miar¢ mozliwos$ci zamiana mieszkania na tafnsze w utrzymaniu,

4/ odpracowanie zaleglosci — dotyczy najemcow objetych sadowym nakazem zaplaty.

Zaklad Budynkow Miejskich w Cieszynie Spotka z o.0., uzytkownik komunalnego
zasobu mieszkaniowego w sposOb ciggly monitoruje stan zaleglosci czynszowych
najemcOéw komunalnych lokali mieszkalnych. Na podstawie dokumentacji prowadzonej
przez ZBM w tej sprawie mozna z calg pewnoscia stwierdzic:

1/ analiza zaleglosci czynszowych jest przeprowadzana w kazdym miesigcu,

2/ na biezgco monitorowane sg doplaty do dodatkéw mieszkaniowych. W przypadku
wystapienia niedoptaty w okresie dwoch miesigey natychmiast kierowana jest informacja
do Miejskiego Osrodka Pomocy Spolecznej w Cieszynie,

3/ w kazdym miesigcu jest kontrolowany stan realizacji porozumien zawartych z najemcami
w sprawie splaty zaleglosci czynszowych w ratach. Warunkiem zawarcia porozumienia jest
bowiem terminowe regulowanie biezacych oplat za uzytkowanie komunalnego lokalu oraz
terminowe splacanie rat porozumienia,

4/ comiesigcznej kontroli poddawane sg réwniez ugody odraczajace splate zadluzenia,
poniewaz warunkiem zawarcia ugody jest terminowe regulowanie biezacych oplat
za mieszkanie,

5/ Rada Nadzorcza Spolki dokonuje biezacej analizy sprawozdan zarzadu migdzy innymi
w zakresie poziomu zaleglosci czynszowych oraz zawartych porozumien w sprawie splaty
zadluzen czynszowych,

6/ raz na kwartal do wszystkich najemcow, kitérzy posiadaja zaleglosci czynszowe
przekraczajace jednomiesi¢czny przypis, sa kierowane wezwania do zaplaty z okreslonym



terminem uregulowania zaleglosci,
7/ w ostatnim kwartale roku najemcy wszystkich lokali komunalnych otrzymuja
potwierdzenie salda.

Na kazdym etapie tego postgpowania najemca moze zwroci¢ si¢ z wnioskiem
o skorzystanie z instrumentéw pomocowych.

Praktyka zawierania porozumien na splatg zadluzenia w ratach oraz ugod
odraczajgcych splat¢ zadluzenia jest stosowana od poczatku funkcjonowania ZBM.
Ponizej podaje liczbe zawartych ugdd i porozumien w latach 2011 — 2015.

| Lp. |  Rok [los¢ porozumien IIos’.é ugod

1 2011 81 -
| 2 | 2012 86

3 | 2013 99 W

4 | 2014 o4 10
5 2015 101 14

Na wniosek Pana Krzysztofa Heroka, Radnego Rady Miejskiej Cieszyna w lutym
biezacego roku zostala przedstawiona analiza zaleglo$ci czynszowych za lata 2012 -2015
wraz z informacjami potwierdzajacymi staly monitoring Spotki w tym zakresie.

Istotny wplyw na wielkos¢ zadluzenia ma szczegoélny tryb, ktoérego konsekwencja

jest wydtuzona procedura dochodzenia tych naleznosci. przewidziany w ustawie z dnia 21
czerwca 2001 roku o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego.
Dopiero trzymiesigczne zaleglo$ci uprawniajg do wyslania ostatecznego wezwania
do zaplaty z obowigzkiem wyznaczenia dodatkowego miesigcznego terminu do zaplaty
zalegltych i biezgcych naleznosci. Wezwanie ostateczne zawiera rOwniez uprzedzenie
o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego. Nie wywiazanie si¢ z tego wezwania
skutkuje rozwigzaniem umowy najmu zajmowanego lokalu mieszkalnego. Wypowiedzenie
umowy najmu nastepuje z zachowaniem jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia.

Konieczno$é¢ zastosowania tej procedury wydluza okres poprzedzajacy skierowanie sprawy
na droge sagdowa co najmniej o szes¢ miesigcy.

W przypadku, gdy wszystkie dzialania podjg¢te przez wynajmujacego, majace na celu
umozliwienie najemcy splate zadluzenia, okaza si¢ bezskuteczne, sprawa kierowana jest
na droge postepowania sgdowego o zaplatg w trybie nakazowym. Jezeli najemca
po uzyskaniu nakazu zaplaty nadal nie podejmuje dzialan zmierzajgcych do uregulowania
zaleglosci, sprawa jest kierowana do egzekucji komorniczej. W przypadku, gdy najemcy
posiadajg stale Zrédlo dochodu (praca, $wiadczenia emerytalne lub rentowe) lub majatek
wowczas jest mozliwo$¢ odzyskania zaleglosci. Niestety w bardzo wielu przypadkach,
po przeprowadzeniu zgodnych z prawem czynnosci, komornik zawiadamia wierzyciela
0 umorzeniu postgpowania z uwagi na niesciggalno$¢ zadluzenia, co nie zwalnia zarzadcy
z obowigzku poniesienia kosztow postgpowania egzekucyjnego.

Okres przedawnienia dla naleznosci z tego tytulu wynosi 10 lat. W tym czasie istnieje
mozliwo$¢ ponownej egzekucji zadluzenia. Dotychczasowe doswiadczenia prowadza
do wniosku, ze prawdopodobiefistwo odzyskania starszych zaleglosci jest niewielkie.



W miare posiadanych mozliwosci najemcom, ktérzy majg problemy z regulowaniem
oplat za najem komunalnego lokalu mieszkalnego, proponowana jest rOwniez zamiana
mieszkania na mniejsze. Zbyt mala liczba mieszkan komunalnych o malym metrazu
i petnostandardowym wyposazeniu technicznym, ktérych oczekujg najemcy, uniemozliwia
zaspokojenie potrzeb w tym zakresie.

ZBM w Cieszynie Sp. z 0.0. zawarl w 2007 roku umowe z Krajowym Rejestrem
Dhugéw. Zgodnie z t3 umowg Spoélce przystuguje prawo umieszczania dluznikow
w rejestrze oraz postugiwania si¢ pieczecig informujaca kontrahentéw o mozliwosci
umieszczenia ich w rejestrze w przypadku nieregulowania platnosci.

Gmina na podstawie odrebnych przepisow zobowigzana jest do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wszystkich cztonkow wspolnoty samorzadowej, w tym do zapewnienia
lokali socjalnych, lokali zamiennych, pomieszczen tymczasowych a takze do zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych gospodarstw o niskich dochodach.

Powyzsze czynniki wplywaja na to, ze skuteczno$¢ komunalnego zarzadcy w zakresie
egzekucji zadluzenia jest nieporéwnywalna z innymi gestorami zasobow mieszkaniowych,
bowiem skutki kazdego wyroku eksmisyjnego i tak obciazaja gming.

Reasumujac, nalezy stwierdzi¢, ze ZBM w Cieszynie Sp. z 0.0., uzytkownik
komunalnego zasobu mieszkaniowego na biezaco monitoruje problem zaleglosci
czynszowych i podejmuje wszelkie mozliwe, dopuszczone przepisami prawa dzialania,
majace na celu z jednej strony pomoc najemcom znajdujacym si¢ w trudnej sytuacji
materialnej w ponoszeniu kosztow utrzymania mieszkania, a z drugiej strony dazenie
do zminimalizowania poziomu zadluzenia.

Na poziom zaleglo$ci w komunalnym zasobie mieszkaniowym bez watpienia ma wplyw
struktura rodzin zamieszkujacych te zasoby, w szczegdlnosci duzy procent rodzin
znajdujgcych si¢ w niedostatku z réznych przyczyn, w tym patologicznych.

Niejednokrotnie najemcy nie reguluja nawet niewielkich oplat uprawniajgcych
ich np. do dodatku mieszkaniowego czy innych form pomocowych, co powoduje utrate
nabytych wczesniej uprawniefi lub najemcy nie sa w ogoéle zainteresowani skladaniem
wnioskow o pomoc.
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