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Gospodarka czynszowa i windykacja

W jakich sytuacjach mozna rozwigza¢ umowe, jesli najemca nie ptaci
czynszu? Czy mozemy podnies¢ czynsz, jesli po aktualizacji lokator

nie kwalifikuje sie do lokalu socjalnego i nie mozemy zamienic lokalu
na komunalny? Czy mozliwe jest rozktadanie zalegtosci na raty? W

jaki spos6b najszybciej sciggac zadtuzenia?
Wideoszkolenie PCC Poland skierowane do 0séb zajmujgcych sie zarzgdzaniem zasobem mieszkaniowym
gminy, gospodarka czynszowg, ustalaniem i zmiang wysokosci czynszu, zalegtoSciami oraz windykacja

Dowiedz sie, jak skutecznie egzekwowa¢ zadtuzenia
Podczas szkolenia uczestnicy dowiedzg sie, jak skutecznie przeprowadzi¢ windykacje, jak sciggac
naleznosci czynszowe, gdzie eksmitowac osoby, ktdre nie ptacg czynszu. Dzieki gotowym wzorom
dokumentéw, niezbednych do przeprowadzenia procedury podwyzki czynszu, zaoszczedzg Pahstwo cenny
czas. Oméwimy rowniez, w jaki sposéb kontrolowac dochody lokatoréw

W programie m.in.:

e Czy jesli po aktualizacji lokator nie kwalifikuje sie do lokalu socjalnego i nie mozemy zamienic¢ lokalu
na komunalny, to czy mozemy podnies¢ czynsz? Jakie sa mozliwosci?

e Jak nalezy postapi¢ w przypadku, gdy matzenstwo jest po rozwodzie, a posiada zadtuzenie za czynsz,
ktére powstato w czasie trwania zwigzku matzenskiego? Kobieta zostata w mieszkaniu, a mezczyzna
sie wyprowadzit? Czy powinni uregulowac stan prawny lokalu?

e Co dzieje sie z lokalem po $mierci najemcy, jesli osoby, ktére byty uprawnione do zamieszkania w
nim, przebywajg za granica?

e Jak Sciggna¢ dtug w przypadku najemcy lokalu komunalnego, ktéry w Polsce nie ma dochodu,
poniewaz pracuje za granica i ma bardzo duzo zalegtosci?

e Czy mozliwe jest rozktadanie zalegtosci na raty? W jakich sytuacjach?

e Jak przygotowac plan i napisa¢ Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy?

e Jak ustalac i réznicowad stawki czynszu za mieszkania wynajmowane z zasobu ze wzgledu na ich
potozenie oraz pozostate czynniki zwiekszajace i obnizajace wysokos¢ czynszu?

Wzory pism, jakie otrzymajg uczestnicy:

e Wzory pism zwigzanych z windykacjg

¢ Umotywowanie zmiany wysokosci czynszu

e Odwotania wysokosci czynszu

e Wezwanie do zaptaty czynszu

e Dokumenty zwigzane z procedurg podwyzki czynszu
e Whniosek o wszczecie egzekucji

¢ Whniosek o kuratora do doreczen

e Wz6r wezwania do windykacji

e Wezwanie do zaptaty
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Wzér wezwania do zaptaty naleznosci cywilnoprawnych

Pisma zwigzane z wystawianiem tytutu odszkodowan na wspétmatzonka
Whniosek o eksmisje

Whniosek o nadanie klauzuli

Szczego6towy program szkolenia:

Pytania uczestnikow, na jakie odpowiedzieliSmy podczas ostatniego szkolenia:

e Czy od bezumownego korzystania z lokalu uzytkowego nalicza sie podatek VAT?

* Jezeli byty obcy najemca nie ptaci odszkodowania, to czy gmina musi ptaci¢ réznice i
odszkodowanie?

e W jaki sposéb odpisa¢ przedawnienie zobowigzah czynszowych? Czy odpisywanie na podstawie
oswiadczenia woli burmistrza jest wtasciwe? Czy taka informacje podaje sie do publicznej
wiadomosci?

e Czy umorzenie odsetek od zalegtosci (zalegtos¢ sptacona w catosci) podaje sie do publicznej
wiadomosci?

e Co zrobi¢ z rzeczami pozostawionymi w lokalu przez lokatora?

e Czy po $mierci najemcy dtug, ktéry zostawit po sobie nie jest dziedziczony i jest nie do odzyskania?

Windykacja naleznosci - problematyczne przypadki z zycia wziete

e Czy mozna przejac lokal bez wyroku eksmisji w przypadku spetnienia nastepujacych przestanek: od
dwdch lat brak optat czynszowych, nawet symbolicznej ztotdwki, brak zuzycia mediéw, brak oséb
zameldowanych, brak informacji od sgsiadéw, ze ktos korzysta z lokalu od przeszto dwéch lat?

e Jaki jest czas optacania lokalu przez najemce w przypadku podnajmu przez gmine lokalu
prywatnego?

e Co zrobi¢ w przypadku, gdy powodem ztozenia wniosku o eksmisje jest zaleganie w optatach i
zgodnie z wyrokiem eksmitowany ma prawo do lokalu socjalnego, co do ktérego réwniez nie reguluje
optat? Jak eksmitowac osobe, ktéra generuje dtugi, bo wie, ze ma i bedzie mie¢ prawo do lokalu
socjalnego?

e Czy po zgonie gtéwnego najemcy zgodnie przepisem z art. 691 k.c. naliczamy osobom zstepnym
czynsz czy odszkodowanie za bezumowne korzystanie lokalu?

* Jakie sg konsekwencje prawne dla administratora w przypadku wejscia do lokalu, gdy mamy
podejrzenie jego opuszczenia w zwigzku z informacja od sgsiaddéw i zalegtosciami czynszowymi? Czy
mozna przejac lokal, jezeli s w nim rzeczy uzytkownika?

¢ |le razy informujemy lokatora o dtugach, zanim zaczniemy postepowanie eksmisyjne?

e Co zrobi¢ w przypadku, gdy najemca optaca czynsz, ale nie przebywa w lokalu od ponad 12
miesiecy? Korespondencja tez jest dostarczana, poniewaz ktos jg odbiera.

e Jak postepujemy w przypadku, gdy umowa na okres 3 lat zostata zawarta z jednym z matzonkéw,
ktory wyjechat za granice i nie ma z nim kontaktu, a mieszkanie zamieszkuje drugi matzonek, ale nie
optaca czynszu?

e Czy mozemy umorzy¢ odsetki ustawowe oraz zalegtosci czynszowe?

e Zostata nadptata po Smierci najemcy za czynsz. Nikt z nim nie mieszkat. Cérka zadeklarowata, ze
uprzatnie mieszkanie. Komu nalezy zwréci¢ nadptate?

e Czy trzymiesieczny termin wypowiedzenia stawki czynszu liczy sie od daty potwierdzenia otrzymania
wypowiedzenia przez najemce? Co, jesli najemca nie odbiera korespondenc;ji?
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o W jaki sposéb rozlicza¢ mieszkancéw z energii w przypadku korzystania z czesci wspélnych, takich
jak korytarz czy wspdlna tazianka?

e Czy trzymiesieczny termin wypowiedzenia stawki czynszu liczy sie od daty potwierdzenia otrzymania
wypowiedzenia przez najemce? Co, jesli najemca nie odbierze korespondencji? Czy nalezy
zastosowaé w tym przypadku przepis art. 44 k.p.a.?

e Co w przypadku, gdy najemca zalega z optatg za 3 petne okresy? Najemca dostat wezwanie do
zaptaty, ale nie optacit catosci zadtuzenia, a tylko niewielkg kwote. Jak dalej postepowac z takim
najemcg? Czy nalezy wysytac kolejne wezwania do zaptaty?

e Co w przypadku, gdy osoba zalega z czynszem i ma wypowiedziang umowe? Jak dalej wystawiac
faktury za uzytkowanie lokalu? Czy jest to nadal czynsz czy juz odszkodowanie? Jakg nazwe wpisac
na fakturze?

e Mamy zawartg umowe, w ktérej napisane jest, ze miesieczny czynsz wynosi 200 zt i ptatny jest do 10
dnia kazdego miesigca. Czy co miesigc nalezy wystawia¢ dokument z kwotg i terminem ptatnosci?
Czy wynika to z zawartej umowy?

e Czy majac najemce, ktéry posiada bardzo duze zadtuzenie za czynsz i wyrok eksmisyjny, gmina
moze przenies¢ taka osobe do lokalu mieszkalnego o mocno obnizonym standardzie
mieszkaniowym?

e Osoba przebywa w zaktadzie karnym, a umowa najmu socjalnego skonhczyta sie. Mieszkanie nie jest
zdane, a osoba zamieszkujgca nagminnie uchyla sie od ptacenia czynszu - co robi¢?

* Jak postepujemy w przypadku matzenstwa po rozwodzie, jezeli kobieta zostata w mieszkaniu, a
mezczyzna sie wyprowadzit? Czy powinni uregulowac stan prawny lokalu? Co zrobi¢ w sytuacji, gdy
majg zadtuzenie za czynsz powstate w czasie trwania zwigzku matzenskiego?

e lle powinien wynosi¢ czynsz za lokal tymczasowy?

¢ Co w sytuacji, gdy najem tymczasowy dobiega konca, a najemca dalej nie ptaci i nie chce zdac
lokalu?

e Czy do czynszu mozemy dolicza¢ optate za odpady, gdy najemcy nie ma w lokalu, poniewaz
przebywa za granicag?

e Co w przypadku, gdy ktos nie odbiera korespondencji o zwtoce w ptatnosci?

e Wnioskodawca ztozyt wniosek o obnizke czynszu. Metraz lokalu jest 0 2 m wiekszy niz uprawniajgcy
do dodatku mieszkaniowego. Pomimo, ze w obnizce nie ma mowy o metrazu, to w jaki sposdb nalezy
postapi¢ w przypadku kolejnego wniosku o dodatek? Czy mozna przyznac kolejng obnizke czynszu?

e Jezeli gtéwny najemca nie ptaci za czynsz, to czy mozemy wystac pismo o zaptate do petnoletnich
dzieci?

e Co zrobi¢ w przypadku, gdy 87-letni najemca lokalu socjalnego przebywa na leczeniu po przebytym
wylewie, ale optaca czynsz i chce wrécic do lokalu? Czy lokal mozna przyznac innej osobie?

e Czy mozemy wypowiedzie¢ umowe najmu, jezeli lokator zwleka z zaptatg optaty za odbiér odpaddw?

W jaki sposdb egzekwowa¢ zalegtosci w czynszu?

e Co nalezy zrobi¢, jesli osoba przebywa w zaktadzie karnym, umowa najmu socjalnego zakonczyta sie,
mieszkanie nie jest zdane, a osoba zamieszkujgca nagminnie uchyla sie od ptacenia czynszu?

e Co z lokatorem, ktéry przebywa w wiezieniu, nie ptaci czynszu i lokal stoi pusty, poniewaz
zamieszkiwat sam?

e Co nalezy zrobi¢ z wnioskiem o przedtuzenie umowy - w sytuacji, gdy lokator wynajmowat
mieszkanie socjalne, jednak nastgpit koniec umowy, a lokator posiada zadtuzenie w czynszu i nie
odbiera pism? Jak ustali¢ sptate zadtuzenia?

e Matzenstwo ma wypowiedziang umowe na jednym lokalu. Maz zajmuje ten lokal, natomiast zona bez
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tytutu prawnego bezprawnie zajeta lokal po zmartej mamie, z ktérg nie zamieszkiwata do chwili
Smierci i nie chce zda¢ lokalu. Co w takiej sytuac;ji?

* Jak nalezy postapi¢ w przypadku, gdy matzenstwo jest po rozwodzie, a posiada zadtuzenie za czynsz,
ktére powstato w czasie trwania zwigzku matzenskiego? Kobieta zostata w mieszkaniu, a mezczyzna
sie wyprowadzit? Czy powinni uregulowac stan prawny lokalu?

e Jak usung¢ z mieszkania lokatora, ktéry nie ptaci, nie wiemy, gdzie sie znajduje i nie odbiera pism?

e Czy w przypadku $Smierci najemcy nalezy pozostawic lokal jego petnoletnim dzieciom, jesli nie ptaca
lub sg uciazliwi? Jakie sg podstawy prawne? Czy istniejg inne mozliwosci? Czy wynajem im jest
obowigzkiem? W jakich przypadkach nie jest?

e Z kim rozwigza¢ umowe najmu, jezeli osoba wynajmujaca zmarta, a do zamieszkiwania z nig
uprawniony jest syn, ktéry nie zamieszkuje w tym lokalu i nigdy za niego nie ptacit?

* Jak przebiega postepowanie o odzyskanie lokalu po zweryfikowaniu, ze po $mierci najemcy
uprawniona osoba tam nie mieszka?

e Jak dtugo musi zamieszkiwac lokator wspdlnie z najemca, aby méc wstapi¢ w najem po Smierci
najemcy?

¢ Co w przypadku, gdy zmart najemca mieszkajgcy sam, a rodzina nie chce oddac lokalu?

e Co w przypadku, gdy w lokalu komunalnym zamieszkiwat wujek z bratankiem i wujek zmart? Zgodnie
z przepisem art. 691 k.c., bratanek nie moze wejs¢ w stosunek najmu, ale cate zycie mieszkat z tym
wujkiem i byto to jego centrum zyciowe

¢ Jak umarzac tytuty wykonawcze i zalegtosci, w sytuacjach, gdzie najemca posiada starsze zalegtosci,
podmiotéw upadtosciowych lub gdy podatnicy sg niesciggalni?

¢ Co nalezy zrobi¢ w sytuacji, gdy zmart lokator, ktéry posiadat zalegtosci, cze$¢ rodziny zrzekta sie
praw aktem notarialnym, natomiast brat zmartego nie dostarczyt zrzeczenia sie spadku, przebywa za
granicg i nie ma z nim kontaktu? Czy nalezy umorzy¢ dtug czy szuka¢ kontaktu? Gdzie mozna
wystapic¢ o udostepnienie adresu?

e W jaki sposéb weryfikowac state zamieszkiwanie w lokalu z najemca?

e Co w przypadku, gdy najemca zalega z optata za 3 petne okresy? Najemca dostat wezwanie do
zaptaty, ale nie optacit catosci zadtuzenia, tylko niewielka kwote. Jak dalej postepowac z takim
najemcg? Czy nalezy wysytac kolejne wezwania do zaptaty?

e Jak Sciggac naleznosci czynszowe?

e W jaki sposéb umarzac dtugi?

¢ Co nalezy zrobi¢ z pozostatym zadtuzeniem, jesli przedawnia sie roszczenie o zaptate czynszu, a
najemca nie ptaci od 10 lat?

e Czy mozliwe jest rozktadanie zalegtosci na raty? W jakich sytuacjach?

e Jakie sg zasady odraczania/rozktadania zalegtosci na raty?

e Czy istnieje mozliwos¢ umorzenia odsetek ustawowych oraz zalegtosci czynszowych? Jesli tak, to na
jakiej podstawie - zarzadzeniem czy uchwatg?

* Jak nalezy rozwigzac problem lokatoréw z zadtuzeniem, ktére musi sptaca¢ urzad miasta?

¢ W jakich sytuacjach mozna rozwigza¢ umowe, jesli osoba nie ptaci czynszu? Czy istniejg w tym
aspekcie uregulowania prawne? Jesli tak, to jakie?

e Jaka jest podstawa prawna, w oparciu o ktérg gmina moze wystapic¢ z zapytaniem do US?

e Jak skutecznie egzekwowac zadtuzenia?

¢ Jak wyglada przygotowywanie pozwdéw o optaty?

e Jak tworzy¢ wezwania do zaptaty?

e Co nalezy zrobi¢ w przypadku, gdy lokator ma komornika?
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Jak Sciagac naleznosci czynszowe? Windykacja od A do Z

Co nalezy zrobi¢, jesli mieszkaniec lokalu socjalnego nie ma dochodu, nie ptaci od dawna czynszu, w
przesztosci sprawa byta w sadzie, miat komornika, nie ma z czego Sciggna¢ zalegtosci, a nie
przystuguje mu lokal socjalny i jest eksmisja?

Jak Sciggna¢ dtug w przypadku najemcy lokalu komunalnego, ktéry w Polsce nie ma dochodu,
poniewaz pracuje za granica i ma bardzo duzo zalegtosci?

Jak uzyskac¢ nakaz zaptaty wobec osoby, ktéra pracuje za granica i nie znamy jej adresu do
doreczenia pozwu?

Czy gmina moze przenies¢ najemce, ktéry posiada bardzo duze zadtuzenie za czynsz oraz wyrok
eksmisyjny, do lokalu mieszkalnego 0 mocno obnizonym standardzie mieszkaniowym?

Jakie sg najnowsze zmiany przepiséw?

Jakie dokumenty nalezy zebra¢ podczas przeprowadzania windykac;ji?

Co nalezy zrobi¢ w sytuacji, gdy nie ma mozliwosci Sciggniecia dtugu?

Jak wyglada tworzenie wezwan do windykacji? Jakie elementy musi zawiera¢ wezwanie?

Jak zapobiegad przedawnieniu optat?

W jaki sposéb najszybciej sciggac zadtuzenia?

Jak wyglada kwestia odpowiedzialnosci spadkobiercy w sytuacji $mierci dtuznika? Procedura

Do jakiego momentu mozna dochodzi¢ zalegtosci, a do ktérego nie, jesli osoba prawna jest w
upadtosci? Windykacja podmiotéw upadtosciowych bedacych w likwidacji hipoteki

Jak wyglada procedura kuratora do doreczen?

Czy istnieje mozliwos¢ umarzania dtugéw? Jesli tak, to po jakim czasie?

Kiedy nie mozna umorzy¢ dtugu?

Czy mozna z urzedu przeprowadzi¢ postepowanie egzekucyjne w celu weryfikacji, gdy wtasciciel nie
ztozyt deklaracji zerowej, a nieruchomos¢ jest niezamieszkata, bo najemca wyjechat za granice? Czy
mozna podjac¢ jakies prace weryfikacyjne, aby te naleznosci odpisac¢?

Jak wyglada windykacja w przypadku zalegtosci w optatach za Smieci, czynsz, fundusz remontowy,
wode?

lle mamy czasu na $ciggniecie pieniedzy?

W jakiej wysokosci gmina powinna zaptaci¢ odszkodowanie spétdzielni mieszkaniowej - samego
czynszu, obowigzujgcego w spétdzielni czy odszkodowanie réwne czynszowi z dodatkowymi
optatami?

Czy wystarczajgce jest wystanie informacji radcy prawnemu, ktéry reprezentuje wierzyciela zamiast
wierzycielowi?

Jak postepowac po eksmisji z lokatorem?

Jak ztozy¢ do sadu wniosek o eksmisje?

Jakie sg najnowsze zmiany prawne dotyczace rozliczen mediéw?

Jak ustala¢ wysokosc¢ czynszu?

Kto jest odpowiedzialny za ustalanie wysokosci czynszu, jesli mieszkaniowy zaséb gminy stanowig
budynki bedace wtasnoscig gminy, a czes¢ z nich jest przekazana w formie aportu, ktére sg
wtasnosciag spétki z 0.0., ktdra jest w 100% wtasnoscig gminy?

Co zrobi¢, jesli rada nie chce badz nie moze przyja¢ do wiadomosci, ze ich kompetencjg jest
wskazanie wskaznikéw/kierunkdéw polityki czynszowej, a nie ustalanie samej wysokosci czynszu, co
jest kompetencjg wéjta/burmistrza/prezydenta? Orzecznictwo w tym temacie jest rézne
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Czy istnieje podstawa prawna, méwigca o tym, ze to burmistrz, a nie rada ustala wysokos$¢ sktadki
czynszowej?

W jaki sposéb ustala¢ wysokos$¢ czynszu? Procedura ustalania wysokosci czynszu

Jak ustala¢ wysokos$¢ czynszu, aby pokry¢ wszystkie optaty oraz aby zostato na remonty i
nadprogramowe inwestycje?

W jaki sposdb ustali¢ stawke bazowa czynszu, gdy obecna jest bardzo niska?

Jak przelicza¢ czynsz na podstawie dochoddéw?

Jak ustalac i réznicowac stawki czynszu za mieszkania wynajmowane z zasobu ze wzgledu na ich
potozenie oraz pozostate czynniki zwiekszajace i obnizajace wysokos¢ czynszu?

Na jakiej podstawie nalezy dokonac podwyzki stawki bazowej czynszu, po weryfikacji dochoddéw
najemcéw? Czy kryterium musi by¢ zawarte w wieloletnim planie?

Gdzie mozna znalez¢ informacje o najnizszych stawkach czynszu w wojewddztwie i w Polsce?

Czy w Wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest informacja o
warunkach obnizenia czynszu? Jakie powinny by¢ dochody, aby najemca mdgt sie ubiegac o obnizke
z tego tytutu? Czy konieczne jest zawarcie w uchwale informacji, ze nalezy okresli¢ warunki
obnizenia czynszu? Czy powinna znalez¢ sie informacja w uchwale o zasadach najmu lokali?

Czy rada miasta w swojej uchwale moze zakresli¢ wysoko$¢ lub podwyzke czynszu do skali roku w
wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, poniewaz z ustawy wynika,
ze ustala to whasciciel?

Jak wyglada waloryzacja czynszéw? Kto sie tym zajmuje? Jak weryfikowac waloryzacje? Jak radzic
sobie z waloryzacjg czynszéw?

Czy nalezy co miesigc wystawia¢ dokument z kwotg i terminem pfatnosci, jesli w zawartej umowie
jest napisane, ze miesieczny czynsz wynosi 200zt i nalezy go zaptaci¢ do 10 dnia kazdego miesigca?
Czy wynika to z zawartej umowy?

Czy wreczajgc najemcy pismo o wypowiedzeniu dotychczasowej wysokosci czynszu, wpisujemy w
tym samym pismie nowg kwote czynszu? lle trwa takie wypowiedzenie? Czy musi by¢ zawarty aneks
do umowy?

Co nalezy zrobi¢ z dotychczasowymi umowami o zmianie czynszu?

W jaki sposéb wprowadzi¢ podwyzke czynszu? Uzasadnienie, przekazywanie informacji

Czy zmiane wysokosci czynszu nalezy wprowadzac¢ zwyktym pismem, czy aneksujgc umowe? Co w
przypadku o0séb, ktére nie majg umowy i ptacg odszkodowanie?

Procedura obnizania/podwyzszania wysokosci czynszu

Jak podnies¢ stawke czynszu w przypadku, gdy najemcy nie stac na te obcigzenia? Czy jego
nieptacenie musi skutkowac eksmisjg? Jakie sg inne mozliwosci?

Czy podnoszac czynsz o 1% wartosci odtworzeniowej lokalu, nalezy napisa¢ uzasadnienie lub
przedstawi¢ kalkulacje, dlaczego czynsz zostat podniesiony?

Czy gmina powinna podnosi¢ stawki czynszu? Co jaki okres? O ile?

Jaki jest sens zmiany wysokosci czynszu, jesli po podniesieniu stawki czynszu, najemca bedzie sie
ubiegat 0 dodatek mieszkaniowy?

Jak naliczy¢ czynsz, jezeli nie powstata jeszcze wspdéinota dla lokalu nowo wykupionego?

W jaki alternatywny sposéb mozna wspomaéc osoby, ktérym nie starcza finansdw na optacenie
czynszu?

Gdzie eksmitowac osoby, ktére nie ptaca czynszu? Czy sg inne mozliwosci, co z nimi zrobi¢, aby
unikna¢ eksmisji?

Czy mozemy wypowiedzie¢ umowe z uwagi na nieptacenie za $mieci?
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Jak weryfikowa¢ dochody mieszkancéw?

Czy weryfikacja dochoddéw dotyczy tylko uméw zawartych po dniu wejscia ustawy w zycie? Czy
umowy najmu zawarte przed tym terminem nie podlegajg weryfikacji?

Co, jesli dochdd na lokal komunalny przekracza zakres?

Mamy osobe wpisang na liste oczekujgcych na mieszkanie. Nie udato sie jeszcze przyznac
mieszkania, a po weryfikacji okazato sie, ze przekracza dochdéd przyjety uchwatg. Osoba jest w
ciezkiej sytuacji zyciowej. Ma niepetnosprawne dziecko. Po rozwodzie nie otrzymata mozliwosci
pozostania w mieszkaniu. Co w takiej sytuacji?

Mamy okreslone kryterium dochodowe na przydziat lokalu (najnizsza emerytura). Kiedy
wnioskodawca przekracza kryterium na lokal komunalny?

Kto decyduje o wpisaniu na liste 0séb oczekujacych? Czy jest to zadanie komisji mieszkaniowej? Jesli
osoba nie spetnia kryteridéw, to czy wniosek zostaje rozpatrzony bez wpisania na liste?

Co dokfadnie zalicza sie do dochodu?

Czy rodzinny kapitat opiekunczy jest wliczany do dochodu?

Czy osoby sktadajgce wnioski muszg by¢ pouczone o udostepnieniu do wgladu publicznego listy
0s6b oczekujacych?

Whnioskodawca spetnia kryteria dochodowe do zajecia lokalu komunalnego. Czy z powodu braku
wolnych lokali komunalnych mozna zawrze¢ z nim umowe najmu socjalnego? Jaka stawke czynszu
przyjac?

Po zakonczeniu najmu socjalnego (po eksmisji), najemca dochodowo nie kwalifikowat sie na lokal z
zasobu mieszkaniowego gminy. Obecnie nadal tam zamieszkuje, ptacac odszkodowanie za
bezumowne korzystanie. Czy mozna zawrze¢ umowe na czas nieoznaczony, nie bedac na liscie 0oséb
uprawnionych?

Osoba skazana prawomocnym wyrokiem sadu mieszkata w lokalu socjalnym przez 3 lata. Obecnie
konczy sie umowa najmu. Osoba ta dochodowo nie spetnia wymogéw uchwaty. Jak postepujemy z
taka osobag, jezeli trafita do lokalu socjalnego? Czy w takim przypadku musi sie wyprowadzi¢?

Co w sytuacji, gdy dochdd jest przekroczony, ale osoba nie ma gdzie mieszkac?

Czy weryfikacja dotyczy réwniez oséb, ktére dokonuja zamiany lokali a zawarty umowe przed
21.04.2019?

Czy dochdd nalezy ustali¢ z najnizszej emerytury czy z przecietnego wynagrodzenia?

Czy podczas podpisywania kolejnej umowy na pomieszczenie tymczasowe powinnismy zweryfikowac
dochody najemcy?

e Jezeli w trakcie weryfikacji lokalu mieszkalnego okazje sie, ze najemca przekracza dochod przyjety w

uchwale, to czy wypowiadamy mu umowe? Czy nalezy zrobi¢ weryfikacje i podnies¢ czynsz?
Czy w uchwale mozna zapisa¢ odrebny, wyzszy prég dochodowy dla 0s6b niepetnosprawnych?
Czy do deklaracji o wysokosci dochodéw trzeba sktadac zaswiadczenie od pracodawcy?

¢ Jezeli byta juz przeprowadzona weryfikacja lokatora i otrzymat on podwyzke czynszu, to czy za

kolejne 2,5 roku moze by¢ jeszcze raz weryfikowany dochéd? Czy weryfikacja jest jednorazowa?
Czy do weryfikacji dochodu mozna wymagac¢ oswiadczenia majgtkowego?

Czy do skreslenia dtuznika z listy oczekujgcych wystarczy pisemne oswiadczenie dtuznika o tym, ze
nie przyjmuje oferty i ma inaczej zaspokojone potrzeby mieszkaniowe?

Czy mozna dokonywac weryfikacji uméw osobom, ktére pozostaty w lokalu po smierci
dotychczasowego najemcy?

e Jezeli z mieszkanka lokalu komunalnego zamieszkat konkubent, to czy mozemy wezwac ich do

ponownego ztozenia deklaracji o dochodach? Co w przypadku, gdy okaze sie, ze ich wspélne
dochody przekraczajq kryterium dochodowe, na podstawie ktérego przyznajemy mieszkania
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komunalne? Czy partner mieszkanki powinien sie wyprowadzi¢? Czy mozna wypowiedzie¢ umowe
najmu?

e Jezeli najemca trafia do hospicjum, to czy petnoletni brat moze zawrze¢ umowe bez weryfikacji
dochodu?

e Kryteria dochodowe okre$lone uchwatg Rady gminy

¢ Weryfikacja dochodu na podstawie ustawy o ochronie paw lokatoréw

e W jaki sposéb przeprowadzac weryfikacje czynszowg najemcéw, tak aby zwiekszac czynsze? Jak
weryfikowac dochody?

e Czy weryfikacja dotyczy réwniez oséb, ktére dokonujg zamiany lokali, a zawarty umowe przed
21.04.20197

e Czy weryfikacji podlegajg tylko umowy zawarte jako pierwsze?

e Czy dochdéd nalezy ustali¢ z najnizszej emerytury czy z przecietnego wynagrodzenia?

¢ Czy nalezy weryfikowa¢ dochéd lokatora, jesli ma wyrok o eksmisje?

e Jaka jest wymagana dokumentacja przy weryfikacji dochodéw?

e Jak czesto moze odbywac sie weryfikacja dochodéw, skoro musi odbywac sie ona nie czesciej niz co
pot roku, bo od tego zalezy ustalony pézniej czynsz? Czy moze odbywac sie co 3-4 lata? Kto
podejmuje o tym decyzje?

e Co w przypadku weryfikacji, jesli zostata przepisana umowa najmu zgodnie z art. 691 k.c.?

e Co nalezy zrobi¢ w sytuacji, gdy osoba przekracza dochdd, ale nie ma gdzie mieszkac?

e Czy do dochodu nalezy wliczy¢ zasitki rodzinne i alimenty?

Media - alternatywne mozliwosci ich optacenia

e W jaki sposdb rozlicza¢ mieszkancéw z energii w przypadku korzystania z czesci wspdlnych, takich
jak korytarz lub tazienka?

e W starych zasobach obowigzuje starsze prawo, ktére méwi, ze gmina zawiera umowy z dostawcami
medidw. W zwigzku z tym pojawia sie problem zadtuzenia: jesli najemca nie ptacit czynszu to nie
ptacit réwniez za media, ale zarzadca podpisat umowe, a dostawca pobierat i gmina sie zadtuzata.
Czy da sie jakos rozwigzac taka sytuacje? Co mozna zrobi¢?

e W jaki sposdb rozlicza¢ koszty za media, jesli najemnicy otrzymaja wysokie optaty?

e Czy jest mozliwosc¢ roztozenia na raty optaty za media? Czy da sie to zatatwic¢ bez odsetek? Czy
mozna obnizy¢ odsetki?

e Co zrobi¢ w sytuacji, gdy gmina nie posiada Srodkéw, aby doptaca¢ do mediéw, a w zwigzku ze
wzrostem cen za media, lokatorzy moga miec nizsze temperatury ogrzewania? Czy istnieja
alternatywne sposoby, by temu zaradzi¢? Zimowy problem: z mediami, ciepta woda, ogrzewaniem
centralnym

e Jakie sg alternatywne mozliwosci w kwestii optacenia medidw?

Kwestie zwiazane z najmem socjalnym i odszkodowaniami

e Co w sytuacji, gdy najemca nie podpisat umowy na najem socjalny lokalu lub gmina nie wyrazita
zgody na przedtuzenie? W jakiej wysokosci powinien uiszcza¢ optate?

e Czy jesli po aktualizacji lokator nie kwalifikuje sie do lokalu socjalnego i nie mozemy zamieni¢ lokalu
na komunalny, to czy mozemy podnies¢ czynsz? Jakie sg mozliwosci? Wczesniej umozliwialismy
pozostanie w lokalu do czasu znalezienia mieszkania na wolnym rynku lub przydziatu lokalu
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komunalnego z zasobdw gminy, ale trwa to juz rok

Czy istnieje mozliwos¢ podwyzki czynszu w lokalu socjalnym osobie, ktéra nie spetnia kryterium
dochodowego i obecnie jest na bezumownym korzystaniu z lokalu i ptaci odszkodowanie?

Najemca stara sie 0 ponowne zawarcie umowy najmu, ktéra zostata wypowiedziana z powodu
zalegtosci. Zalegtosci sptacit, po weryfikacji dochodéw okazato sie, ze nieznacznie przekraczajg prég
dochodowy, uprawniajacy do zawarcia umowy najmu. Syn otrzymat prace. Mieszkania nie chca
opusci¢, bo twierdzg, ze nie stac ich na najem prywatny czy zakup. Co zrobi¢ w takiej sytuacji.? Czy
podwyzszy¢ prég dochodowy w uchwale, czy mozna wprowadzi¢ do naszej uchwaty zapisy jak w
przepisie art. 21c ust. 5 do 137

Co zrobi¢ w sytuacji, gdy lokator przekracza kryterium socjalne i zajmuje lokal socjalny w budynku
wybudowanym przy wsparciu udzielonemu gminie przez BGK na utworzenie lokali socjalnych i
natozono na gmine obowigzek zachowania trwatosci ww. zasobu na 15 lat? Czy w tej sytuacji nalezy
mimo wszystko podnies¢ czynsz do, tzw. stawki komunalnej i pozwoli¢ lokatorowi na
zamieszkiwanie? Czy nie przedtuza¢ umowy i nakazac najemcy zdanie lokalu?

Jesli ktos spetnia kryterium dochodowego do przedtuzenia najmu lokalu socjalnego, ale sg na niego
skargi i famie porzadek domowy, to czy jest mozliwos¢ nieprzedtuzenia?

Czy gmina moze pobierac¢ odszkodowanie za lokal o nizszym standardzie na podstawie czynnikéw
obnizajacych stawke czynszu? Wéwczas odszkodowanie bytoby troche wyzsze niz w przypadku
czynszu za najem socjalny lokalu, poniewaz odszkodowanie z tytutu bezumownego uzytkowania
lokalu socjalnego jest identyczne jak czynsz za najem socjalny - gmina pobiera 50% najnizszego
czynszu, jaki jest w zasobie gminnym

Jak rozwigzac problem z pojeciem odszkodowan, jesli najemca traci umowe i przechodzi z umowy
czynszowej na odszkodowanie?

Czy nalezy weryfikowa¢ dochdd, jesli byt wykonany wyrok (umowa na 1 rok), a nastepnie byt
wniosek o lokal socjalny, zostata podpisana umowa jako kontynuacja wyroku, réwniez na rok?

Czy weryfikacja jest obowigzkiem gminy czy prawem?

Jaki jest sens pobierania kaucji?

Komu nalezy wyptaci¢ kaucje w przypadku trojki dzieci?

Jaki jest czas na wyptate kaucji? Kto ustala termin wyptacenia?

Czy istnieje ustalone prawnie postepowanie spadkowe w przypadku kaucji?
Kto sktada wniosek o postepowanie spadkowe - urzad czy dzieci?

Jaki jest sens pobierania kaucji?

Przejscie z umowy czynszowej na odszkodowanie

Co dzieje sie z lokalem po smierci najemcy, jesli osoby, ktére byty uprawnione do zamieszkania w
nim, przebywaja za granica?

Czy trzymiesieczny termin wypowiedzenia stawki czynszu nalezy liczy¢ od daty potwierdzenia
otrzymania wypowiedzenia przez najemce? Co w przypadku, jesli najemca nie odbierze
korespondencji? Czy nalezy zastosowac w takiej sytuacji przepis art. 44 k.p.a.?

Skad pozyskac fundusze na remonty mieszkan?

Co doktadnie oznacza mocno obnizony standard mieszkaniowy?

Jak zmieni¢ niski standard mieszkan, jesli gminy na to nie stac¢?
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e Czy wystawiamy tytuty odszkodowan na wspétmatzonka? Jesli tak, to kiedy?

e Jesli w trakcie czynnej umowy najmu jeden z najemcédw wyprowadza sie, a jego centrum zyciowe jest
w innej miejscowosci, to czy aby pozbawi¢ go tytutu do lokalu wystarczy wypowiedzie¢ umowe z
szesciomiesiecznym okresem wypowiedzenia?

e Co w przypadku, gdy osoba zalega z czynszem i ma wypowiedziang umowe? Czy jest to nadal czynsz
czy juz odszkodowanie? Jak dalej wystawiac faktury za uzytkowanie lokalu? Jakg nazwe wpisac na
fakturze?

« Jezeli lokator ma nadptate za rozliczenie wody, to czy mozemy te srodki przekaza¢ na dtug
komorniczy?

« Jesli najemca posiadajgcy dtugi, w tym dtugi z tytutu najmu, uzyska upadtos$¢ konsumencka, to czy
jego dtugi gminne zostajg umorzone?

e Co zrobi¢ w sytuacji, jesli osoba nie ptaci regularnie czynszu?

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy

e Proceduraod AdoZ

e Jak przygotowac plan i napisa¢ program?

¢ Na co warto zwréci¢ szczegdlng uwage? (wskazéwki)

e Jakie sg najczestsze btedy, ktérych nalezy unika¢?

e Jaki jest cel tworzenia wieloletniego programu?

e Czy w przypadku, gdy w gminie nie ma mozliwosci, zasobu, jest konieczno$¢ posiadania programu?

Prowadzacy:

Jolanta Zurawska - zwigzana z samorzadem Wroctawia, od ponad 30 lat, wieloletni dyrektor Wydziatu
Lokali Mieszkalnych Urzedu Miejskiego Wroctawia. Absolwent Wydziatu Prawa i Administracji Uniwersytetu
Wroctawskiego oraz studiéw podyplomowych na Uniwersytecie Ekonomicznym we Wroctawiu.

Prawa autorskie do niniejszego programu przystugujg Private Corporate Consulting Sp. z o.0. Udostepnianie, kopiowanie i
przerabianie niniejszego programu bez pisemnej zgody Private Corporate Consulting Sp. z 0.0., zagrozone jest odpowiedzialnoscia
karng oraz cywilng
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