pccpoland

Private Covporate Consuiting

Ochrona praw lokatoréw - na co zwroci¢ uwage po nowelizacji?
Gospodarowanie zasobem gminy, pozycja lokatora w procesie
pozyskania lokalu, dochdd i czynsz za wynajem. Czym rdznig sie
wymogi techniczne najmu lokalu socjalnego, a komunalnego?

Sciggalno$¢ zalegtoéci czynszowych z dtuznikéw oraz eksmisja

Warsztaty skierowane do 0s6b w gminach, ktére zajmuja sie lokalami socjalnymi, komunalnymi, zasobem
mieszkaniowym. Wydziat Nieruchomosci, Gospodarki Komunalnej, Gospodarki Mieszkaniowej, Zaktady
Ustug Komunalnych, Zarzad Nieruchomosci Komunalnych.

21 przydatnych wzorow pism!

Powiemy m.in. o tym jakie sg podstawy wypowiedzenia umowy najméw socjalnych i komunalnych; na co
zwracac¢ uwage przy dochodach lokatoréw i jak weryfikowac ich dochody? Jakie sg zasady realizacji
wyrokow eksmisyjnych bez prawa do lokalu socjalnego i jak to wyglada podczas epidemii? Powiemy tez jak
poradzi¢ sobie z problemem nieszanowania lokali przez mieszkahcéw oraz z problemem braku lokali i
pomieszczeh tymczasowych.

W programie m.in.:

e Nowelizacja przepiséw. Zmiany w ustawie o dodatkach mieszkaniowych- na co zwréci¢ uwage po
nowelizacji? Nowelizacji ustawy dot. Zmian praw lokatoréw.

e Jak wyglada proces przyznawania lokali, gdy chetnych oséb jest zbyt wiele, a kryterium ich
klasyfikacji jest podobne?

e Co zrobi¢ w sytuacji, gdy lokator ma tytut prawny do zajmowania lokalu, a poprzedni lokator nie chce
opusci¢ mieszkania?

e Jak rzetelnie weryfikowac dochdd lokatoréw? Czy na podstawie wymienionych dokumentéw mozna
okresli¢ dochéd np. zaswiadczenie o zarobkach, nieoficjalne zrédta dochoddw, PIT-y roczne? Jak
daleko mozna posunac sie w badaniu dochodu?

* Jak bedzie wygladata regulacja tytutu prawnego po smierci gtéwnego najemcy? Czy bedzie
sprawdzany dochdd takiej osoby?

¢ Sposdb dostosowania lokali dla 0s6b niepetnosprawnych. Do zapewnienia czego jest zobowigzany
urzad?

e Eksmisja lokatoréw-przebieg procesu, zasady i warunki eksmisji lokatoréw, kryteria eksmisji. Czy
potrzebne sg fizyczne dowody potwierdzajgce tamanie regulaminu wynajetego lokalu?

Wzory pism, jakie otrzymajg uczestnicy:

e skierowanie do zawarcia umowy najmu na czas nieoznaczony, lokalu zamiennego, lokalu socjalnego,
pomieszczenia tymczasowego, dobrowolnej zamiany

¢ oferta do Banku zamian, Programu zamian, Programu Pomocy Lokatorom

e wstrzymanie czynnosci eksmisyjnych

e skierowanie do TBS

e o$wiadczenia w zakresie przetwarzania danych osobowych oraz stanu majatkowego
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kwestionariusz kwalifikacji warunkéw socjalno-mieszkaniowych

kwestionariusz kwalifikacji warunkéw niemieszkalnych

wzOr porozumienia z wojewodg w sprawie dotacji na repatriantéw

oferta: pomieszczenie tymczasowe

porozumienie repatrianci

skierowanie do zawarcia umowy hajmu

skierowanie: pomieszczenie tymczasowe

umorzenie postepowania komorniczego

WLM deklaracja o wysokosci dochodéw

WLM os$wiadczenie o stanie majgtkowym

WLM oswiadczenie o przetwarzaniu danych osobowych dotyczacych zdrowia (cztonek rodziny, osoba
wspdlnie zamieszkujaca)

WLM oswiadczenie o przetwarzaniu danych osobowych dotyczacych zdrowia wnioskodawcy/ strony
postepowaniaWLM wniosek o zawarcie umowy najmu lokalu objetego najmem socjalnym lub
przeznaczonego na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich
dochodach

wzOr ztozenia oferty zamiany

WLM wniosek o zamiane lokali

WLM wniosek o wykwaterowanie

wniosek o uregulowanie tytutu prawnego do lokalu mieszkalnego

Szczego6towy program szkolenia:

Gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy

Czy istnieje obowigzek wykazywania i wydawania wszystkich dostepnych lokali posiadanych przez
Urzad Miasta/ Gminy?

lle lokali powinna zapewni¢ gmina mieszkahcom?

W jaki sposéb gmina nabywa nowe lokale?

Wieloletni program mieszkah komunalnych

Spoteczna kontrola gminy w procesie przyznawania lokalu

W jakim zakresie gmina powinna dbac o mieszkancéw? Co Urzad Gminy/Miasta jest zobowigzany
zapewnia¢ swoim mieszkancom?

Najem socjalny, komunalny i pomieszczenia tymczasowe

e Jakie sg kryteria przyznawania najmu socjalnego lokali, lokali komunalnych oraz pomieszczen

tymczasowych?
lle wynosi maksymalny termin zajmowania lokalu przez lokatora?

e Jak zawiera¢ umowy z lokatorami i na jakich warunkach?

Czy jest obowigzek ogtaszania na 21 dni w prasie zamiaru wynajmu lokalu?

e Jak starac sie o pomieszczenia tymczasowe dla 0oséb ubogich?
¢ Jak wyglada procedura przyznawania lokali tymczasowych?
e Jak wyglada proces przyznawania lokali, gdy chetnych oséb jest zbyt wiele, a kryterium ich

klasyfikacji jest podobne?
Co zrobi¢, gdy osoba ubiegajaca sie o lokal odmawia jego przyjecia?
Czy osoba, ktéra odrzucita proponowany lokal pozostaje w kolejce oséb oczekujgcych na
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mieszkanie?

e Czym rdznig sie wymogi techniczne umowy na najem socjalny lokali, a komunalny?

e Zamiana lokali - czy mozna zamieni¢ lokal komunalny na najem socjalny lokalu osobie, ktéra nie
optaca zobowigzan?

« Jak kontrolowa¢ mieszkania, gdy nie mozna wejs¢ sie do zajmowanego lokalu?

¢ Sposdb dostosowania lokali dla 0s6b niepetnosprawnych. Do zapewnienia czego jest zobowigzany
urzad?

¢ Co zrobi¢, gdy lokal nie jest dostosowany dla osoby niepetnosprawnej, a brakuje funduszu w gminie
na jego remont?

¢ Polityka mieszkaniowa - naliczenie czynszu i stawki bazowej

e Co powinno zawierac sie w polityce bazowej i czynszowej? - niezbedne minimum

¢ Jakie sg dodatkowe kryteria przy kwalifikacji do najmu socjalnego lokali?

¢ Czy gmina ma obowigzek do kazdego stopnia niepetnosprawnosci wydzieli¢ zaséb?

o Weryfikacja spetnienia kryterium powierzchni lokalu

Eksmisja- wyrok sadowy nakazujacy opuszczenie lokalu

¢ Jak dziata wyrok eksmisyjny?

Jakie dokumenty nalezy zataczy¢ do wniosku o eksmisje lokatoréw?

e Czy potrzebne sa fizyczne dowody potwierdzajace famanie regulaminu wynajetego lokalu?

e Eksmisja lokatoréw-przebieg procesu, zasady i warunki eksmisji lokatoréw, kryteria eksmisji

¢ Postepowanie dowodowe dot. egzekucji naleznosci za zalegty czynsz.

e Czy nalezy przechowywac rzeczy pozostawione po lokatorach w lokalu? Jesli tak to kto jest
zobowigzany do ich zabrania, gdzie nalezy je przechowywac i przez jaki okres czasu?

e Relacje UG/UM z komornikiem w kontekscie eksmisji lokatoréw.

¢ Rola komornika, a rola gminy podczas dochodzenia roszczen wynikajacych z zadtuzenia z tytutu
czynszu.

o Oferta nowego lokalu przy wyroku eksmisyjnym.

e Jak usungc¢ lokatora po wyroku eksmisyjnym z pomieszczenia tymczasowego?

e W jaki sposéb mozna kontrolowac stan mieszkan w dobie koronawirusa? Jak rozwigzywac sprawy w
czasie pandemii, gdy kontakt z lokatorem jest utrudniony?

e Jak postepowac z mieszkancami, ktérzy przebywaja w lokalu podczas pandemii bez pozwolenia?

e Czy podczas pandemii komornicy nie moga przeprowadzac egzekucji?

Jak wyglada proces przydzielania lokali mieszkaniowych na podstawie nowych przepiséw?

e Czy mozna doprecyzowac fakt bycia mieszkancem danej gminy czy nie nalezy tego robi¢ w umowie
dla lokatoréw?

¢ Czy selekcja mieszkancéw na osoby zameldowanie i posiadajgce status przebywajacych jest zgodna
z obowigzujgcymi przepisami? Co jest istotne podczas rozpatrywania wniosku?

e Czy mozna poming¢ osoby zgtoszone na liste oczekujacych na mieszkanie?

e Jak napisa¢ nowy program o zmianie zasad przyznawania lokali?

Jak postepowad w sytuacji gdy mieszkancy zamieniajg sie mieszkaniami?

Co robic¢ z lokatorem, ktéry nagminnie narusza zasady porzadku domowego, np. niszczy klatke?

Obowigzek zameldowania, a przebywania- co jest wazniejsze dla osoby rozpatrujgcej wniosek?

Kryteria wyboru 0s6b przy podjeciu decyzji o przyznaniu lokalu?

Co warunkuje mozliwos¢ ubiegania sie w danej gminie o najem socjalnego lokalu?

Jaki jest sktad komisji mieszkaniowej oraz kto ma decydujacy gtos podczas podejmowania decyzji o
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przyznaniu lokalu?
e Co w sytuacji gdy nie ma wydzielonych pomieszczeh tymczasowych?

Dochdd osoby ubiegajacej sie o najem socjalny lokalu

e Prawidtowe ustalanie dochodu 0séb ubiegajacych sie o lokal socjalny/komunalny.

¢ Sposdb wyliczania dochodu najemcy?

¢ Kiedy i na jakiej podstawie dokonuje sie badania weryfikacji dochodu?

e Czy wymaga sie oswiadczenia strony o uzyskiwanych dochodach?

e Czy Zrédta z pracy dorywczej mozna zalicza¢ do dochodu?

e Jak rzetelnie weryfikowa¢ dochdd lokatoréw? Czy na podstawie wymienionych dokumentéw mozna
okresli¢ dochéd np. zaswiadczenie o zarobkach, nieoficjalne Zrédta dochodéw, PIT-y roczne?

* Jak daleko mozna posung¢ sie w badaniu dochodu?

e Czy zmiana dochodu lokatora powoduje automatyczne podwyzszenie/ obnizenie czynszu za najem
mieszkania?

e W jaki sposéb oblicza sie stawki w przypadku podwyzki lub obnizki czynszu dla lokatoréw?

¢ Czy mozna kontynuowac najem socjalny lokalu, mimo znacznego wzrostu dochodu rodziny?

* Jak bedzie wygladata regulacja tytutu prawnego po smierci gtéwnego najemcy? Czy bedzie
sprawdzany dochéd takiej osoby?

¢ Czy mozna zadac¢ zaswiadczenia o dochodach z ostatnich trzech miesiecy od 0séb, ktére sg na
listach wykwaterowan?

e Jakie sg warunki przedtuzania uméw najmu lokalu socjalnego dla 0séb, ktére przekraczaja prog
dochodowy?

Pozycja lokatora w procesie przyznawania lokalu

e Co jest czynnikiem decydujgcym o przydzieleniu lokalu mieszkalnego danej osobie?

* Jakie dokumenty powinny by¢ potwierdzeniem przebywania w danej gminie?

e Czy osoba, ktéra zamieszkuje lokal bezprawnie moze wejs¢ w prawa najemcy? Jesli tak to na jakich
zasadach? Jakie dokumenty musi ztozy¢, by sta¢ sie najemca mieszkania?

e Czy choroba jest czynnikiem przemawiajacym za przyznaniem lokalu przed innymi chetnymi
osobami?

e Co w sytuacji gdy jest planowana termomodernizacja budynku a mieszkancy nie chca go
dobrowolnie opusci¢? Oczywiscie wskazany jest tymczasowy lokal zamienny.

e Co zrobi¢ w sytuacji, kiedy lokator wyjechat za granice i nie zdat lokalu socjalnego?

e Co zrobi¢ w sytuacji, gdy lokator ma tytut prawny do zajmowania lokalu, a poprzedni lokator nie chce
opusci¢ mieszkania?

Optata czynszu za wynajem lokalu

e Co zrobi¢ w przypadku, gdy lokatorzy zalegajg z czynszem?

Czy mozna przedtuzy¢ umowe najmu mimo braku wptat czynszu przez lokatoréw?
W jaki sposéb argumentowac zmiane wysokosci czynszu?

Jak egzekwowac naleznosci z tytutu nieoptaconego czynszu?

Sciggalnos¢ zalegtosci czynszowych z dtuznikéw

lle wynosi czas ochrony lokatoréw nieptacgcych za czynsz?

Przypadki dotyczace dewastacji lokali

e Kto ponosi koszty odnowienia zniszczonego lokalu?
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Czy mozna dochodzi¢ roszczen za zniszczony lokal od nabywcy? Na jakich zasadach i do jakiej
wysokosci?

Kto odpowiada za remonty lokalu?

Jak powinien by¢ wyremontowany lokal mieszkalny?

Czy mozna dokonac remontu bez uzyskania zgody od gminy? Jakie sg konsekwencje nieuzyskania
zgody?

Co w sytuacji, gdy lokator dokona znaczacych zmian w posiadanym lokalu?

¢ Program odpracowywania zadtuzehn czynszowych

Bezprawne przejecie lokalu- zajmowanie bez tytutu prawnego

e Co zrobi¢ w sytuacji, gdy lokal jest zajmowany przez osoby nieuprawnione?

¢ Jak wyglada procedura eksmisji osoby nieuprawnionej do korzystania z lokalu?
e Jak skutecznie eksmitowac dzikiego lokatora?

¢ Odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu. Jak obliczy¢ wartos¢ strat?

Umowy- nowelizacja przepisow

e Umowa wieloletnia. Obowigzek dostosowania gmin do wymogdw programdw wieloletnich.

* Nowelizacja przepiséw. Zmiany w ustawie o dodatkach mieszkaniowych- na co zwréci¢ uwage po
nowelizacji? Nowelizacji ustawy dot. Zmian praw lokatoréw.

e Sposdb tworzenia nowych uchwat rady.

e Umowa najmu lokali socjalnych i komunalnych- weryfikacja uméw, najwazniejsze elementy
dokumentu, ile razy mozna przedtuza¢ umowe najmu?

e Wyroki sadowe eksmisyjne oraz odwotawcze- jak napisa¢ wniosek lub odwotanie, na co zwrdcic¢
szczegdblng uwage. Jak poprawnie tworzy¢ pisma odnosnie ugody w sprawie lokatoréw
eksmitowanych?

e Czy mozna zamienia¢ umowy na najem socjalny z umowami komunalnymi? Jesli tak, to na jakich
zasadach? Co nalezy w umowie zmieniac?

e Sprzeczno$¢ uchwaty gminy z ustawa. Co jest nadrzedne dla urzednika? Jak rozwigzywac konflikty na
tle wykluczajacych sie przepiséw? Prosba o przyktady i rozwigzania konkretnych sytuacji.

e Ktére wyroki eksmisji/egzekucji komorniczej musza miec klauzule wykonalnosci, a ktére nie?

e Klauzula wykonalnosci wyroku sadu | i Il instancji- uzasadnienie

Pozostate pytania:

e W jaki sposéb gmina mogtaby bronic¢ sie przed zarzutem zaniedbywania mieszkancéw?

e Jak kontrolowac ilo$¢ 0s6b zamieszkujgcych dany lokal?

e Tytut prawny do zamieszkiwania lokalu, a brak mozliwosci korzystania z tego prawa, ze wzgledu na
obecnos¢ innych oséb w lokalu mieszkalnym.

e Jak nie przekroczy¢ uprawnien urzednika administracji publicznej?

e Jak poprawnie tworzy¢ korespondencje biurowg miedzy pracownikami placéwki?

e Sytuacja: GOPS zabezpiecza dzieci w zwigzku z naduzyciem alkoholu. Co z pozostatymi osobami, w
szczegoblnosci gdy zajmujg wieksze lokale?

e Sytuacja: Budynek urzedu zawiera w sobie lokal mieszkalny. Lokal mieszkalny znajduje sie w
suterenie tego budynku i tam mieszka pewna osoba, ktéra ma zawartag umowe na czas
nieoznaczony. Budynek jeszcze rok temu nie byt wtasnoscia - byta to umowa najmu z urzedu miasta
ale teraz forma zostata prawnie uregulowana, podpisany jest akt notarialny. Lokal mieszkalny zostat
przejety razem z budynkiem. Pracownikom zaczyna brakowa¢ miejsca w postaci archiwum,
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stanowisk do pracy dla nowych 0séb i chcieliby rozwigzac z tg osobg umowe w najmniej drastyczny
dla niej sposéb. Sa rézne opinie prawnikdw. Jaki powinien by¢ okres wypowiedzenia i czy
ewentualnie pracownicy zmuszeni bedg zaproponowac tej osobie lokal na terenie miasta czy jeden z
lokali, ktérymi dysponuja wokét miasta czyli na terenie gminy wiejskiej?

¢ Sytuacja: Ktos sktada wniosek o wynajecie mieszkania. Jesli taka osoba jest w zwigzku matzenskim
to czy taki wniosek musi sktadac razem z osobga, z ktérg jest w zwigzku matzenskim czy
niekoniecznie?

e Sytuacja: gdy ktos kto jest w zwigzku matzenskim i miat umowe o najem lokalu - dostat kiedys
wypowiedzenie ze wzgledu na brak optat (zadtuzenie) - po sptacie zadtuzenia jeden z matzonkéw
wstepuje o przywrdcenie tytutu prawnego a drugi z matzonkéw nie. | czy jesli oni nie mieszkaja
razem to czy nalezy przywracac tytut prawny tytut prawny tylko jednemu matzonkowi czy ten drugi z
mocga prawa tez wejdzie w stosunek najmu w zwigzku?

Prowadzacy:

Jolanta Zurawska - Dyrektor Wydziatu Lokali Mieszkalnych w UM Wroctaw. Do$wiadczony szkoleniowiec.

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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