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Weryfikacja dochodéw najemcéw

Jak sprawdzac dochody lokatoréw mieszkan komunalnych?
Obowigzujgce przepisy i najnowszy projekt UD313, procedura krok po
kroku, ustalanie dochodu gospodarstwa domowego, kontrola

deklaracji, podwyzki czynszu i trudne przypadki.

Wideoszkolenie skierowane do pracownikéw urzedéw miast i gmin oraz zaktadéw gospodarki
mieszkaniowej realizujacy zadania gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy/miasta.

Program szkolenia uwzglednia najnowszy projekt zmian przepisow UD313 dotyczacych
weryfikacji dochodéw najemcow lokali komunalnych oraz ich praktyczne konsekwencje dla
gmin i zarzadcow!

Szkolenie poswiecone jest praktycznym zasadom weryfikacji dochodéw najemcéw lokali komunalnych z
uwzglednieniem obowigzujgcych przepiséw oraz najnowszego projektu zmian UD313. Uczestnicy poznaja
procedure weryfikacji krok po kroku, zasady ustalania dochodu gospodarstwa domowego, sposoby
sprawdzania deklaracji i dokumentéw oraz prawidtowego naliczania podwyzek czynszu. Oméwione zostang
réwniez obowigzki gmin, konsekwencje odmowy wspotpracy przez najemcdw, najczestsze problemy
interpretacyjne oraz trudne przypadki wystepujgce w codziennej praktyce urzeddw i zarzadcéw zasobdéw
komunalnych.

W programie m.in.:

e Jakie zmiany przewiduje projekt UD313 w zakresie weryfikacji dochodéw najemcéw?

¢ Jak prawidtowo przeprowadzi¢ weryfikacje dochodéw najemcéw krok po kroku?

¢ Ktére Swiadczenia nalezy wlicza¢ do dochodu gospodarstwa domowego?

e Jak skutecznie weryfikowac najemcédw ukrywajacych rzeczywiste dochody?

e Jak sprawdzi¢, czy najemca posiada inng nieruchomos¢, réwniez poza terenem gminy?

e Jak prawidtowo obliczy¢ podwyzke czynszu po przekroczeniu kryterium dochodowego?

e Co zrobi¢, gdy najemca ignoruje wezwania i nie dostarcza dokumentéw potwierdzajacych dochody?

Wzory pism, jakie otrzymajg uczestnicy:

e Karta weryfikacji dochodu z objasnieniem wypetniania

Szczegdtowy program szkolenia:

1. Stan prawny i projekt zmian w art. 21c

Zagadnienia programowe

e Obowigzujace reguty weryfikacji
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Projektowane zmiany UD313
Okresy i czestotliwos¢ weryfikacji

Pytania:

Jakie zmiany przewiduje projekt UD313 w aktualnej wersji (stan na pazdziernik 2026 r.) w zakresie
weryfikacji dochodéw najemcéw?

Jak zmieni sie czestotliwos$¢ weryfikacji - z obecnego ,nie czesciej niz co 2,5 roku” na projektowane
»hie rzadziej niz co 3 lata"?

Z jakiego okresu dochdd bedzie brany pod uwage po zmianach - 3 miesigce czy rok kalendarzowy
poprzedzajacy ztozenie deklaracji?

Jakie nowe terminy beda obowigzywac przy sktadaniu deklaracji i dokumentéw potwierdzajgcych
dochéd?

Kto bedzie mdgt wystapi¢ z wnioskiem o ponowng weryfikacje dochodu?

Jakie wytgczenia z obowigzkowej weryfikacji przewiduje projekt?

Czy po zmianach nadal bedzie obowigzywa¢ maksymalny poziom czynszu i jak nalezy go stosowac w
praktyce?

Jak postapi¢, jezeli urzad rozpoczat weryfikacje przed wejsciem w zycie nowych przepisow?

Kiedy pojawi sie informacja o wejsciu zmian przepiséw, aby urzedy mogty sie odpowiednio
przygotowac?

Jak prawidtowo interpretowac przepisy ustawy o dodatkach mieszkaniowych oraz przepisy dotyczace
pomocy spotecznej podczas weryfikacji dochoddw?

Czy mozliwe jest wprowadzenie odrebnych regulacji, aby doprecyzowa¢, co doktadnie wlicza sie do
dochodu?

Co oznacza zapis “nie czesciej niz co 2,5 roku” w ustawie o ochronie praw lokatoréw?

Jakie zmiany majg wejs¢ w zycie w biezagcym roku, w kwestii weryfikacji dochodéw?

Jakie zmiany bedg kluczowe i w jaki sposéb wptyng na obowigzki urzedéw po wprowadzeniu
zaostrzonej weryfikacji?

Czy przez wejscie w zycie nowych przepiséw konieczna jest zmiana dotychczasowej procedury
weryfikacji dochodéw?

Co w sytuacji, gdy nowe przepisy wejdg w zycie np. w styczniu, a urzad wczesniej rozpoczat
weryfikacje? Czy powinna by¢ przeprowadzona na starych zasadach, czy juz na nowych?

Czy najemca lub jego dzieci podlegaja ochronie przed rozwigzaniem umowy najmu zawartej przed
2000 rokiem w sytuacji, gdy osiggaja wysokie dochody?

Czy weryfikacja obowigzuje wszystkich najemcéw, w tym osoby, z ktérymi umowy na czas
nieokreslony zostaty zawarte przed 2019 rokiem?

2. Procedura weryfikacji krok po kroku

Zagadnienia programowe

Wezwania i terminy
Deklaracje i zaswiadczenia
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Kompetencje gminy i zarzadcy
Dokumentacja i ochrona danych

Pytania:

Kiedy urzad bedzie mégt zada¢ dokumentéw z urzedu skarbowego lub od pracodawcy?

* Jak wyglada kompletna procedura przeprowadzania weryfikacji dochodéw najemcéw? Jak powinna

wygladac poprawnie przeprowadzona procedura ,krok po kroku”?

« Jakie obowigzki spoczywajg na urzedzie w zakresie weryfikacji? Jak sie odpowiednio przygotowac do

weryfikacji dochodéw?
Czy wszystkie procedury powinny by¢ uregulowane zarzadzeniem woéjta/burmistrza/prezydenta?

e Jak przeprowadzac¢ weryfikacje dochodéw bez naruszania zasad RODO?

Na jakim etapie mozna wystapic¢ do urzedu skarbowego o dane z PIT w celu zweryfikowania
oswiadczenia o dochodach?

e Jak prowadzi¢ dokumentacje podczas weryfikacji, aby byta ona w petni zgodna z przepisami?
e Jak poprawnie uzupetnia¢ dokumenty podczas weryfikacji dochodu?
* Jak traktowac lokale socjalne, a jak komunalne w procesie weryfikacji? Czy istnieje jasny podziat?

Co zrobi¢ z osobami, ktére sg zarejestrowane w urzedzie pracy i nie maja prawa do zasitku?

Czy bedzie mozliwos¢ wykluczenia takiej osoby z listy do weryfikac;ji?

Czy jest mozliwos$¢ wykluczenia takiej osoby z weryfikacji, a gdy sytuacja finansowa sie zmieni, to ja
wznowicé?

Czy jest mozliwo$¢ usprawnienia procedur dotyczgcych oséb pracujgcych na umowie zlecenie i
ponizej 26 roku zycia, aby byty szybsze?

Czy jest mozliwos¢ przeprowadzenia weryfikacji dochodéw os6b na umowie zlecenie lub ponizej 26
roku zycia bez wzywania o dostarczenia PIT?

e Jak nalezy postgpi¢ w przypadku probleméw z uzyskiwaniem zaswiadczen z Urzedu Skarbowego oraz

w sytuacji, gdy dana osoba nie jest rezydentem podatkowym z powodu przebywania w kraju mniej
niz 183 dni w roku? Czy Urzad Skarbowy moze to ustali¢ na podstawie dostepu do baz CRS/DAC2
oraz w ramach wymiany danych z innymi krajami, czy gminy beda miaty dostep do narzedzi
umozliwiajgcych taka weryfikacje i kiedy gmina powinna zwracac sie w tej sprawie do Urzedu
Skarbowego?

Czy po wejsciu w zycie nowych przepiséw najemca bedzie zobowigzany do sktadania nowe;j
(zmienionej) deklaracji o dochodach, czy tez deklaracja ta nie bedzie w ogdle wymagana, a najemca
bedzie sktadat wytgcznie zaswiadczenia oraz informacje o dochodach (biorgc pod uwage, ze
dotychczas sktadat deklaracje za okres 3 miesiecy)?

Czy pracownik weryfikujacy dochody powinien mie¢ wyznaczong osobe sprawdzajgca oraz jak
wyglada praktyka w tym zakresie, biorgc pod uwage, ze pracownicy majg zazwyczaj bardzo szeroki
zakres obowigzkéw?

Czy w przypadku, gdy gmina powierzyta zarzadzanie gminnym zasobem nieruchomosci zarzadcy,
obowigzek ustalania nowych wysokosci czynszéw spoczywa na gminie, czy moze to stanowic
obowigzek tego zarzadcy?

Czy osoba wnioskujgca o najem lokalu socjalnego lub komunalnego z zasobu gminy moze ztozy¢
wytgcznie sama deklaracje o dochodach, czy tez ma obowigzek udokumentowania ich
zaswiadczeniami od pracodawcy?

Czy od dochodu nalezy odliczy¢ alimenty potrgcane przez komornika, ktére pomniejszajg wyptate
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emerytury, co zostato wyraznie udokumentowane w zaswiadczeniu o wysokos$ci Swiadczenia
emerytalnego?

Czy gmina ma obowigzek podjecia odrebnego zarzgdzenia regulujgcego procedure weryfikacji
dochoddéw najemcéw, czy moze w tym zakresie bezposrednio powotywac sie na przepisy ustawy?
Co, jezeli najemca nie ztozy wymaganych dokumentéw z urzedu skarbowego? Czy w takim
przypadku gmina moze wystgpi¢ o wydania takiego zaswiadczenia z danej instytucji?

Czy Przedsiebiorstwo Komunalne sp. z 0.0., ktére administruje zasobem komunalnym gminy, moze w
catosci przeprowadzi¢ procedure weryfikacji dochodéw najemcéw?

Jak liczy¢ termin kolejnej weryfikacji? Czy od daty wezwania do dostarczenia dokumentéw? Czy od
daty wystania pisma konczgcego postepowanie?

Czy w toku procedury weryfikacji dochodéw mozna od razu zgda¢ od najemcy lub wnioskodawcy
przedstawienia zaswiadczenia z urzedu skarbowego?

Czy przy ustalaniu wysokosci dochodu nalezy bra¢ pod uwage réwniez kwote zwrotu nadptaty
podatku dochodowego od o0séb fizycznych?

Czy gmina ma uprawnienie do zgdania przedstawienia deklaracji PIT od osoby wnioskujacej 0 najem
lokalu mieszkalnego?

Co w sytuacji, gdy osoba we wniosku wpisuje, ze nie posiada zadnego dochodu i nie rozlicza sie w
urzedzie skarbowym?

3. Dochody gospodarstwa domowego

Zagadnienia programowe

Definicja dochodu i sktad gospodarstwa
Swiadczenia socjalne, rodzinne i emerytalne
Prace dorywcze, darowizny i alimenty
Dochody zagraniczne i podatkowe

Pytania:

e Jak interpretowad definicje dochodu w ustawie o Swiadczeniach rodzinnych? Jak w praktyce stosowad

te definicje i co doktadnie nalezy uwzgledniac?

Dlaczego urzednicy w swojej pracy muszg bazowac gtéwnie na oswiadczeniach najemcéw? Czy jest
szansa na zmianeg, aby dokumentacja byta petniej weryfikowalna i zgodna z przepisami?

Czy gmina moze wymagac¢ dodatkowej deklaracji lub oswiadczenia o dochodach przy weryfikac;ji?
Co zrobic¢ w sytuacji, gdy osoba pisze w oswiadczeniu o pracy dorywczej lub “na czarno”, na ktérg
nie ma potwierdzenia?

Osoby pracujg za granicg np. w Anglii albo “na czarno”, a po powrocie podajg w oswiadczeniach, ze
maja zerowy dochdd i organ nie ma jak tego zweryfikowad. Jak postapi¢, gdy dochody pochodzg z
nielegalnej pracy?

e Jak rozrézniac, ktére Swiadczenia powinny by¢ wliczane do dochodu?

Najemcy posiadajg rézne Swiadczenia, a nie ma doprecyzowania, ktére powinny by¢ wliczane.
Pracownicy maja nastepnie wiele watpliwosci i muszg dzwoni¢ do MOPS/OPS, aby uzyska¢
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odpowiedz. Jak na konkretnych przyktadach dolicza¢ takie swiadczenia, np. Mama+, dodatek z tytutu
posiadania niepetnosprawnosci?

e Ktére Swiadczenia z OPS/MOPS powinny by¢ wliczane do dochodu i jakie sg kryteria okreslania, co
sie wlicza?

e Co w takim przypadku z zasitkami statymi i pielegnacyjnymi? Czy bedzie doprecyzowanie w tym
temacie? Czy sa réznice w praktyce w wliczaniu ich do dochodu?

e Jakie zasitki wlicza sie do dochodu?

e Czy Swiadczenie pielegnacyjne powinno by¢ wliczane do dochodu, mimo ze jest to duza kwota?

e W przypadku dodatkéw mieszkaniowych, ktére sg przyznawane ze wzgledu na niski dochéd, jak
powinno sie okresla¢, czy wliczaja sie one do dochodu?

e Przy dodatkach mieszkaniowych, bierze sie pod uwage kwote netto, ale niektére osoby twierdzg, ze
w tym przypadku kwote brutto, ktéra wersja jest prawidtowa?

e Czy przy weryfikacji dochodu, w momencie kiedy punktem odniesienia jest najnizsza emerytura -
powinno sie bra¢ pod uwage kwote brutto czy netto?

¢ Jak mozna sprawdzi¢ liczbe oséb zamieszkujacych w lokalu podczas weryfikacji dochodowe;j?

e Czy stypendia wliczaja sie do dochodu?

e Czy wlicza sie jednorazowe stypendia, czy tylko state?

e Czy wlicza sie stypendia socjalne, naukowe czy moze oba rodzaje?

e Jak traktowac alimenty podczas weryfikacji dochoddw, czy powinno sie bra¢ je pod uwage?

* Ksiegowa poinformowata osobe prowadzaca dziatalnos¢ gospodarczg, ze nie moze jeszcze rozliczy¢
PIT-u, co spowodowato problem z weryfikacjg w styczniu. Jak okresla¢ dochdd, gdy osoba prowadzi
dziatalno$¢ gospodarcza i nie rozliczyta PIT-u, a urzad dokonuje weryfikacji na poczatku roku?

e Jak mozna zmobilizowa¢ najemcéw, aby dostarczali oswiadczenia o dochodach i traktowali je
bardziej powaznie?

e Czy w sytuacji, gdy najemca stale przebywa za granicg i ztozy oswiadczenie woli o rezygnacji z
umowy najmu, dopuszczalne jest przeniesienie praw z tej umowy (lub dokonanie aneksu) na inng
osobe, ktdéra byta dotychczas wykazana w umowie jako wspdétzamieszkujgca (niebedaca gtéwnym
najemca)?

e W jaki sposéb nalezy obliczy¢ dochdd wnioskodawcy zamieszkujacego na terenie gminy, ktory
pracuje za granicg i przedktada zaswiadczenie od pracodawcy wystawione w jezyku niemieckim, w
ktérym dochéd wyrazono w walucie euro? Jak powinno by¢ traktowane takie zaswiadczenie przez
organ?

¢ Przy wyliczeniu dochodu wnioskodawca oswiadcza, ze uzyskuje dochdd nieopodatkowany (kwota
uzyskiwana jest z drobnych prac dodatkowych bez umowy, czesto sg to prace Swiadczone
sgsiadom). Czy gmina powinna uwzgledni¢ oswiadczenia i wlicza¢ to do dochodu gospodarstwa
domowego?

e Czy informacja o wysokosci przychoddw z pracy dorywczej lub darowizn moze wynika¢ bezposrednio
z deklaracji o wysokosci dochoddéw sktadanej pod rygorem odpowiedzialnosci karnej, czy tez w
kazdym takim przypadku konieczne jest zadanie odrebnego oswiadczenia?

¢ Co nalezy przyjac¢ za dochdéd w przypadku oséb niepracujacych, ktére utrzymuja sie z zasitkéw,
Swiadczenia 800+ lub wsparcia dla mniejszosci narodowych, oraz czy w takiej sytuacji nalezy
wykazad, ze taczna suma Swiadczenh pozwala na optacenie czynszu?

¢ Konczy sie umowa najmu lokalu socjalnego zawartego na okres roku. Najemca jest osoba
bezrobotng. Czy do wniosku o zawarcie kolejnej umowy najmu powinna osoba okazac sie z
zaswiadczeniem z urzedu pracy, ewentualnie o otrzymywanym zasitku?

e Jezeli w trakcie weryfikacji najemca otrzymat podwdjng emeryture - ztozyt wniosek we wrzesniu a
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przelew za wrzesien i pazdziernik otrzymat w pazdzierniku, to czy powinnismy wliczy¢ catg kwote do
dochodu, czy tylko jedng emeryture?

¢ Czy gmina w uchwale majac kryterium dochodowe opierajace sie na wysokosci najnizszej emerytury
wyliczajgc dochdd stosujemy metode: od przychodu odejmujemy koszt uzyskania przychodu, koszty
ubezpieczen spotecznych oraz alimenty?

e Czy do dochodu gospodarstwa domowego nalezy wlicza¢ swiadczenie pielegnacyjne z tytutu
rezygnacji z zatrudnienia lub innej pracy zarobkowej, przyznawane na podstawie art. 17 ust. 1 pkt 1
ustawy o $wiadczeniach rodzinnych?

e Czy trzymiesieczny okres od stycznia do marca przy weryfikacji na podstawie deklaracji PIT,
uwzgledniajacy trzynastg pensje, nie prowadzi do zawyzenia dochodu i czy dochdd roczny nie bytby
bardziej miarodajny?

e Jak nalezy postgpi¢ w sytuacji, gdy osoby w wieku emerytalnym tacza pobieranie Swiadczenia
emerytalnego z dochodami z pracy zarobkowej, przez co ich tgczny dochdd przekracza progi
okre$lone w uchwatach gmin?

¢ Do weryfikacji najemca ztozyt deklaracje oraz zaswiadczenie z zaktadu pracy - dochody netto.
Dochéd przekroczyt. Czy nalezy jeszcze raz przeliczy¢ dochéd brutto i wéwczas odja¢ koszty oraz
sktadki?

e Czy dochody z pracy dorywczej podlegajg wliczeniu do dochodu, jezeli wnioskodawca ztozyt pisemne
oswiadczenie, ze wykonuje takg prace i uzyskuje z tego tytutu wynagrodzenie bezposrednio do reki?

e Najemca ztozyt deklaracje za 3 miesigce - dochdd netto i 13-stka. Czy nalezy ponownie przeliczy¢
bez dodatkowego wynagrodzenia rocznego i wzig¢ jedynie dochody jakie uzyskat za 3 miesigce?

e Jest wyroku o zasadzeniu alimentéw. Najemca oswiadcza, ze tych alimentédw nie otrzymuje (nie
spetnia dochoddéw aby otrzymywac je z funduszu). Czy wliczamy alimenty z wyroku do dochodu?

e Czy w przypadku, gdy w uchwale dochéd przy przydziale mieszkan jest wyliczany na podstawie
najnizszej emerytury, konieczna bedzie zmiana tego wskaznika na przecietne wynagrodzenie?

e Czy wnioskodawcy majg obowigzek wykazywania Swiadczenia wychowawczego (800+) w deklaracji
0 wysokosci dochodéw, mimo ze Swiadczenie to nie podlega wliczeniu do dochodu?

e W jaki sposéb obliczy¢ kwote netto na podstawie kwoty brutto najnizszej emerytury lub renty, ktéra
jest ogtaszana w komunikacie Prezesa Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych?

e Czy Swiadczenie pielegnacyjne z tytutu rezygnacji z zatrudnienia lub innej pracy zarobkowej nalezy
zalicza¢ do dochodu gospodarstwa domowego najemcy?

* Jak weryfikowac dochdd osoby, ktéra nie jest zarejestrowana w Urzedzie Pracy, nie posiada stamtad
potwierdzenia i deklaruje, ze pracuje dorywczo?

e Czy w przypadku, gdy dochdd jest pomniejszany o wysoko$¢ ptaconych alimentéw, nalezy go
rowniez pomniejszy¢ o kwoty zaje¢ komorniczych?

¢ W zaswiadczeniach z ZUS o wysokos$ci emerytury pojawiajg sie réwniez potrgcenia komornicze. Czy
odlicza sie je od kwoty brutto?

e Czy tzw. trzynasta pensja lub trzynasta emerytura stanowi dochéd w rozumieniu art. 3 ustawy o
$wiadczeniach rodzinnych?

e Czy przychéd z prac dorywczych stanowi dochdd, ktéry nalezy uwzglednia¢ przy weryfikacji sytuacji
materialnej najemcéw?

4. Weryfikowanie oswiadczen i wykrywanie naduzy¢
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Zagadnienia programowe

Nieprawdziwe deklaracje
Weryfikacja majatku i nieruchomosci
Wspotpraca z instytucjami
Przestanki wszczecia kontroli

Pytania:

W jaki sposéb mozna przeciwdziata¢ ukrywaniu dochodéw?

W jaki sposéb urzad moze rozszerzy¢ swoje mozliwosci weryfikacji i kontroli, aby zapobiec

naduzyciom?

Co zrobi¢ w sytuacji, gdy osoba ukrywa rzeczywiste dochody i czerpie z tego korzysci, ale nie ma na

to twardych dowoddéw? Jak urzagd moze pociggna¢ takie osoby do odpowiedzialnosci?

Jakie dziatania podjg¢ z osobami pracujgcymi “na czarno”, aby zminimalizowac ryzyko naduzy¢?

e Jak postepowac w przypadku ukrywania dochodéw uzyskiwanych za granica?

e Urzad jest zlokalizowany na granicy z Niemcami i wiele 0séb pracuje poza granica kraju. Mimo to
przedktadaja oswiadczenia o zerowym dochodzie, cho¢ zatrudnieni sg juz na terenie sgsiedniego
panstwa. Jak zweryfikowad dochody oséb, ktére pracujg za granicg?

e Osoby zatrudnione za granica, przynoszg PIT o zerowym dochodzie za poprzedni rok. Czy urzad
moze zwiekszy¢ kontrole nad sprawdzaniem dochoddw 0séb pracujacych za granica, gdy zachodzi
podejrzenie, ze oswiadczenia sg nieprawdziwe? Jak powinna przebiegad procedura w stosunku do
takiej osoby?

¢ Jak mozna skutecznie zweryfikowad, czy ktos pracuje “na czarno”, aby mie¢ na to wiarygodny
dowdd?

* Jak wyglada procedura weryfikacji dochodu w przypadku oséb pobierajacych zasitek dla
bezrobotnych? Jak podej$¢ do osoby, ktéra powinna przedstawi¢ swéj dochdd, a jest zarejestrowana
W urzedzie pracy i nie osigga dochodu?

e Kto i na jakiej podstawie ma dokonac weryfikacji stanu majgtkowego wedtug proponowanych
rozwigzan? Na przyktad: dochdd zostanie wykazany w wysokosci X, a jednoczes$nie najemca posiada
luksusowe samochody. Czy majatek w postaci tych samochodéw stanowi podstawe oceny sytuac;ji
finansowej najemcy, a jesli tak, to kto i na jakiej podstawie ma ocenic¢ ich wartos¢? Jak wyglada ta
kwestia w przypadku srodkéw zgromadzonych na kontach oszczednosciowych?

e W jaki sposéb mozna zweryfikowaé, czy najemca lub wnioskodawca posiada inny lokal mieszkalny w
sgsiadujacym powiecie? Czy istnieje mozliwos$¢ uzyskania od starostwa powiatowego takich
informacji na podstawie numeru PESEL oraz jakie procedury nalezy wdrozy¢, jesli osoba ta ztozy
nieprawdziwe oswiadczenie, a brakuje narzedzi do bezposredniej weryfikacji systemowe;j?

* Jak nalezy postgpi¢ w sytuacji, gdy najemca w trakcie trwania umowy najmu zawart zwigzek

matzenski, lecz wedtug sktadanej deklaracji w lokalu mieszka sam, o$wiadczajac jednoczesnie, ze

pozostaje w nieformalnej separacji z matzonkiem, a dodatkowo matzonkowie ustanowili rozdzielnos¢
majatkowg? Czy w przypadku, gdy z informacji uzyskanych z systemu Geolnfo wynika, ze matzonek
najemcy jest wtascicielem mieszkania w tej samej miejscowosci, nalezy weryfikowac rowniez
dochody tego matzonka oraz czy nalezy wypowiedzie¢ umowe najmu z uwagi na posiadanie przez
niego tytutu prawnego do innej nieruchomosci?
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¢ W jaki sposéb gmina bedzie mogta zweryfikowa¢ wtasnos¢ najemcy gmin sasiednich? Na ten

moment nie posiadamy dostepu do zadnego systemu, ktéry pozwalatby na weryfikacje wtasnosci
nieruchomosci, ktéra znajduje sie poza gming, w ktérej pracujemy. Musielibysmy zna¢ numer KW
najemcy, a on nam jej nie dostarczy.

Co w przypadku fikcyjnego petnoletnich dzieci, ktére nie mieszkaja juz z rodzicami i majg swoje
rodziny oraz nie chca sie wymeldowac, ani przynies$¢ zaswiadczen do weryfikacji?

Jak prawidtowo rozliczy¢ osobe, ktéra prowadzi DG, ktéra nie posiada ksiegowej? Czy ewidencja
zarobkéw podpisana przez najemce jest jedynym dokumentem jakim mozemy zgdac¢?

5. Obliczanie czynszu i podwyzki

Zagadnienia programowe

Wzér i progi dochodowe
Wypowiedzenie dotychczasowej stawki
Podwyzki ogdlne i dochodowe

Granice wysokosci czynszu

Pytania:

e Jak zmienig sie kryteria dochodowe powodujace podwyzke czynszu?
¢ Jak ma by¢ obliczana podwyzka czynszu po przekroczeniu kryterium dochodowego?

Co zrobi¢, gdy najemca przekracza prég dochodowy uprawniajacy do danej stawki czynszu? Czy
wtedy burmistrz decyduje, ze np. podnosimy czynsz o 1 ztoty?

e Jak podstawiac liczby do wzoru, w przypadku jednoosobowego gospodarstwa domowego?

Kryterium dochodowe wyliczane jest na podstawie kwoty najnizszej emerytury. W marcu ogtaszane
s nowe stawki. Czy w takiej sytuacji prég zmienia sie w chwili ogtoszenia nowej stawki? Czy w takiej
sytuacji uznaje sie, ze obowigzuje stawka z poprzedniego roku?

« Jesli bierze sie pod uwage trzy pierwsze miesigce roku, a w marcu jest zeznanie podatkowe i

wskazywana jest ulga prorodzinna na dzieci, to czy uwzglednia sie te kwote w catosci i dzieli na trzy
miesigce, czy wylicza sie srednig z 12 miesiecy?
W jaki sposéb urzad ma naliczy¢ nowg stawke czynszu?

e Jaki termin ma urzad na wyliczenie nowej stawki czynszu?
e Jak wyliczy¢ stawke czynszu, gdy najemca doniesie dokumenty po czasie?

Co zrobi¢, gdy dochéd jest znaczaco przekroczony? Czy wtedy, zgodnie z uchwatg, podnosi sie
czynsz o nawet 1000 ztotych?

Czy w uzasadnionych przypadkach mozna odstgpi¢ od podniesienia czynszu?

Czy sq jakies przepisy prawne, ktére uzasadniajg odstgpienie od podwyzki czynszu i mozna sie na
nich opierac?

Najemca nie ztozyt deklaracji o dochodach pomimo otrzymania wezwania z urzedu. Nastepnie
najemca przychodzi i awanturuje sie, poniewaz urzad, majac mozliwos¢, podniést mu czynsz do 8%
stawki odtworzeniowej. Czy urzad w takiej sytuacji moze zaproponowac nizsza stawke?

Czy urzad zawsze musi podnies¢ czynsz do 8%? Kto powinien okresli¢ te kryteria i progi? Czy urzad
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moze w ogdle nie podnosi¢ czynszu w takiej sytuacji?

¢ Najemczyni miata 200 ztotych stawki czynszowej, a teraz po podwyzkach musi ptaci¢ 3500 ztotych.
Co moze zrobi¢ urzad, gdy najemcy przychodza do pracownikéw i zarzucajg duze podwyzki
czynszéw?

e Co zrobi¢, gdy do urzedu naptywa duza liczba pism, poniewaz najemcy nie zgadzajg sie na podwyzke
czynszu?

¢ Umowa zostata podpisana z matzenstwem. W okresie trzyletnim, pomiedzy kolejnymi weryfikacjami,
matzenstwo rozwiodto sie. W lokalu pozostata tylko jedna osoba, jednak nie doszto do formalnego
wytgczenia drugiej osoby z umowy. Jedna osoba ztozyta deklaracje o dochodach, natomiast druga
nie zostata wezwana do jej ztozenia, poniewaz nie zamieszkuje w lokalu. Co zrobi¢ w sytuacji, gdy
druga osoba ztozy deklaracje, a jej dochdd przekroczy prég dochodowy, mimo ze dochdd pierwsze;
osoby go nie przekracza? Czy powinno sie przyjg¢ dwie oddzielne deklaracje?

e Najemczyni przeszta weryfikacje dochoddéw, mieszkajgc w gospodarstwie wieloosobowym. Dochdd
przekraczat kryterium, w zwigzku z czym stawka czynszu zostata podwyzszona. Nastepnie jej
sytuacja ulegta zmianie i aktualnie prowadzi jednoosobowe gospodarstwo domowe. Zgodnie z
kryteriami dochodowymi dochdd przekracza prég, jednak po zastosowaniu wzoru dla
jednoosobowego gospodarstwa (wspdétczynnik 1,2) wynik wyszedt ujemny. Czy w takiej sytuacji
nalezy pozostawi¢ dotychczasowq stawke czynszu bez podwyzszania? Jak prawidtowo postgpi¢ w
takiej sytuacji?

e Co zrobi¢ w sytuacji, gdy najemczyni ptaci podwyzszony czynsz z powodu wczesniejszego
przekroczenia dochodu, a jednoczes$nie zostaje wprowadzona zmiana stawek czynszu?

e Jak nalezy postgpi¢ w przypadku niedotrzymania przez najemce terminu ztozenia dokumentéw
dochodowych (np. termin mijat 15 czerwca, a dokumenty wptywajg 25 czerwca), w sytuacji, gdy
konsekwencjg opdznienia miato by¢ podwyzszenie czynszu do wartosci odtworzeniowej od 1 lipca?
Czy po wptynieciu spéznionych dokumentéw nalezy odstapi¢ od nowych naliczen i obliczy¢ czynsz
wedtug wzoru (badz pozostawi¢ na dotychczasowym poziomie, jesli dochdd nie przekracza progu),
oraz czy nalezy wycofac przygotowane juz wypowiedzenie stawki czynszu z zachowaniem 3-
miesiecznego okresu wypowiedzenia?

e Jak nalezy kwalifikowac i traktowa¢ sytuacje najemcéw lokali komunalnych, ktérzy od wielu lat
przebywaja w Zaktadzie Opiekunczo-Leczniczym (ZOL) lub Domu Pomocy Spotecznej (DPS) i stale
optacajg czynsz za lokal, podczas gdy osrodek pomocy spotecznej stoi na stanowisku, ze jest to
pobyt wytgcznie czasowy?

o W sytuacji, gdy najemca nie ztozyt deklaracji dochodowej w wyznaczonym terminie i zostanie
dokonane wypowiedzenie dotychczasowej stawki czynszu (ze skutkiem od 1 pazdziernika), a w
gminie ogdlne podwyzki dla wszystkich wprowadzane sg co roku w styczniu (z wypowiedzeniem na
koniec wrzesnia) - czy w styczniu 2027 roku bedzie mozna ponownie podwyzszy¢ czynsz temu
najemcy zgodnie z zarzadzeniem organu wykonawczego, czy tez kolejnej podwyzki mozna dokonad
dopiero od kwietnia 2027 roku?

o W sytuacji, gdy w gminie podwyzka czynszu dla wszystkich nastepuje co roku w maju (z
wypowiedzeniem wysytanym z koncem stycznia), a zgodnie z ustawg podwyzka nie moze by¢
dokonywana czesciej niz co 6 miesiecy - jesli najemca ztozy deklaracje np. w marcu 2027 roku i
okaze sie, ze dochdd zostat przekroczony, od kiedy moze obowigzywac nowa stawka czynszu? Czy
biorgc pod uwage 6-miesieczny ustawowy odstep oraz 3-miesieczny okres wypowiedzenia
dotychczasowej stawki, podwyzka bedzie mogta wejs¢ w zycie dopiero od lutego nastepnego roku?

e Jak nalezy postgpi¢ w sytuacji, gdy 27 maja minat termin na dostarczenie deklaracji dochodowej
przez najemce? Czy dopuszczalne jest wystanie ponaglenia, czy tez nalezy juz wypowiedzie¢
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dotychczasowa stawke czynszu i ustali¢ nowa (biorgc pod uwage przypuszczenie, ze niedopetnienie
terminu mogto wynikac z przeoczenia)?

Dochdéd przekroczony. Najemca przez 6 miesiecy ptaci 150% obecnego czynszu. Po 6 miesigcach
sktada wniosek i deklaracje o ponowne przeliczenie czynszu. Dochéd ulegt zmianie jest nizszy, ale
rowniez przekracza prog zgodnie z uchwatg rady. Czy w tej sytuacji ponownie nalezy przeliczy¢
czynsz? Jaki czynsz przedstawi¢ najemcy - 150% czynszu jaki dotychczas ptacit, czy ponownie nalezy
wypowiadac czynsz, czy zmiane zastosowac od nastepnego miesigca?

Jezeli wobec najemcy dokonano juz weryfikacji na nowych zasadach i ustalono wyzszg stawke
czynszu, a najemca ponownie przedktada deklaracje do weryfikacji, to jakie dokumenty moze ztozy¢
do ponownej weryfikacji, skoro pierwotna ocena nastgpita na podstawie dochoddéw z zesztego roku?
W jaki sposdb i kiedy nalezy dokonywac waloryzacji czynszu podwyzszonego w wyniku weryfikacji
dochoddw, biorgc pod uwage, ze stawka odtworzeniowa jest okreslana przez wojewode dwa razy w
roku? Czy waloryzacja ta powinna opierac sie na nowych stawkach wartosci odtworzeniowe;j?
Najemca przedtozyt deklaracje o dochodach po uptywie 30 dni od daty dostarczenia wezwania. Ma
naliczone 8%. Dlaczego nie mozna przeprowadzi¢ weryfikacji teraz, tylko trzeba czeka¢ 6 miesiecy?
Jak sie ma do tego art. 21c ust. 4 ustawy?

W jakim terminie gmina powinna dostosowa¢ uchwate Rady Gminy w sprawie zasad wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy do nowych przepiséw ustawowych (np. w
kwestii wprowadzenia nowych progéw dochodowych)?

Czy przy ustalaniu nowej wysokosci czynszu (czynszu podwyzszonego w wyniku weryfikacji) nie
nalezy uwzglednia¢ dotychczas stosowanych stawek obnizajacych lub podwyzszajacych wartos¢
uzytkowa lokalu?

Czy w przypadku najemcéw osiggajgcych bardzo wysokie dochody maksymalna stawka czynszu jest
bezwzglednie ograniczona ustawowo i nie moze przewyzszy¢ 8% wartosci odtworzeniowej lokalu w
skali roku?

Czy przy naliczaniu karnej wysokosci czynszu przy braku ztozenia dokumentéw liczymy 150% stawki
Czynszu przez pierwsze 6 miesiecy, czy od razu 8% wartosci odtworzeniowej?

Osobie zostata wypowiedziana umowa najmu na czas nieokreslony z uwagi na zalegtosci czynszowe i
ztozyta wniosek o zawarcie nowej umowy. Czy mozna zweryfikowac¢ doch6d?

Czy istnieje jeden obowigzujacy wzdr na obliczanie odsetka wartosci odtworzeniowej w skali roku,
zwazywszy na stosowanie réznych podejs¢ w tym zakresie?

Czy w stosunku do 0s6b w wieku emerytalnym, ktére zostaty juz poddane weryfikacji dochodowe;j,
nalezy utrzymac podwyzszong stawke czynszu?

6. Brak dokumentow i odmowa wspétpracy

Zagadnienia programowe

Niedochowanie terminéw
Brak zaswiadczen i deklaracji
Ponaglenia i doreczenia
Skutki dla najemcy
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Pytania:

* Jakie bedg skutki nieztozenia deklaracji albo niedostarczenia dokumentéw w terminie?
e Jak organ moze egzekwowac, od 0séb zamieszkujgcych lokal komunalny, poddanie sie weryfikacji

dochoddw, gdy utrudniajg wspdtprace? Co zrobi¢ z najemcg, gdy w ciggu nastepnego pét roku nie
ztozy dokumentéw?

* Jakie kroki moze podjac¢ urzad, gdy najemca w ogdle nie ztozy takich dokumentéw? Jak egzekwowacd

od najemcy ztozenie tych dokumentéw?
W jaki sposéb postepowad, kiedy osoba nie chce donies¢ dokumentéw o dochodach?

* Jak mozna prawnie uregulowad, aby rzeczywiscie za ignorowanie wezwan z urzedu byty

konsekwencje?

Mieszkancy ignorujg urzad, ktéry chce przeprowadzi¢ weryfikacje dochodéw, a dopiero gdy czynsz
zostanie podniesiony, udaje im sie dostarczy¢ wymagane informacje. Czy urzad moze skuteczniej
egzekwowac wykazanie dochodéw, aby ten obowigzek nie zostat zignorowany?

¢ Jak egzekwowac informacje, czy osoba pracuje oraz na podstawie jakiej umowy jest zatrudniona?

7. Matzonkowie, domownicy i sytuacje rodzinne

Zagadnienia programowe

Sktad gospodarstwa domowego
Wspoétnajem i rozdzielnos¢ majatkowa
Separacja, rozwod i zameldowanie
Cztonkowie rodziny i osoby niesamodzielne

Pytania:

Matzenstwo jest najemcami lokalu komunalnego i oboje sa wskazani w umowie. Okazuje sie, ze maz
przebywa od dtuzszego czasu za granicg. Zona twierdzi, ze nie ma z nim kontaktu i w deklaracji
dochodowej wskazuje wytgcznie siebie. Czy ta deklaracja jest wystarczajgca do weryfikacji? Czy
urzad powinien wymaga¢ dochodéw od meza, skoro nadal jest zapisany w umowie? Czy weryfikacja
dochoddw tylko jednej osoby w tej sytuacji jest prawidtowa?

W przepisie napisane jest, ze w przypadku rozwodu mozna wytgczy¢ jednego z bytych
wspdtmatzonkéw, gdy wyprowadzit sie lub wymeldowat i zrzekt sie tego prawa, ale to zaktada dobra
wole, ktdrej czesto przy rozwodach brakuje. Jak interpretowac te przepisy i stosowac w praktyce w
takiej sytuacji?

e Jak nalezy traktowad sytuacje, w ktérej na podstawie art. 680* Kodeksu cywilnego matzonkowie sg

wspoétnajemcami lokalu (gdzie fakt niezamieszkiwania jednego z nich nie wptywa na ten status),
biorac pod uwage, ze najem stanowi sktadnik majatku wspéinego i samo orzeczenie rozwodu bez
formalnego podziatu majgtku tego nie rozwigzuje?

Czy Gminny Osrodek Pomocy Spotecznej (GOPS), dziatajac jako jednostka organizacyjna gminy,
moze - w Swietle przepiséw o ochronie danych osobowych - przekaza¢ urzedowi gminy informacje z
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rodzinnego wywiadu srodowiskowego, ktéry zostat przeprowadzony przez ten osrodek na potrzeby
przyznania dodatku mieszkaniowego?

Matzenhstwo posiadato umowe najmu, ktéra zostata rozwigzana z powodu zalegtosci czynszowych.
Matzonkowie nadal pozostajg w formalnym zwigzku matzenskim. Wniosek o ponowne zawarcie
umowy najmu ztozyta wytacznie zona wraz z dzie¢mi, oswiadczajac, ze maz z nimi nie zamieszkuje.
Czy w skierowaniu do zawarcia umowy nalezy poming¢ meza, czy tez uwzgledni¢ go zgodnie z art.
680! Kodeksu cywilnego?

Dwéch mezczyzn ztozyto osobno wniosek o mieszkanie i wnioski zostaty rozparzone pozytywnie na
dwa odrebne lokale, ale w miedzyczasie doszli do porozumienia, ze chcg mieszkac razem ze wzgledu
na to, ze jeden pan opiekuje sie tym drugim, ktéry jest troche schorowany. Czy teraz chcac
przydzieli¢ im lokal musimy brac ich jako jedno gospodarstwo domowe?

Czy pierwsza weryfikacja dochoddw najemcédw po wejsciu w zycie nowelizacji przepiséw musi zostac
przeprowadzona ostatecznie przed uptywem 3 lat, aby zachowac¢ ustawowy termin?

* Jakie dziatania nalezy podja¢, jesli ze strony organu pojawig sie watpliwosci co do prawidtowosci

danych zawartych w przedtozonym wniosku lub deklaracji dochodowej?
Co w przypadku, gdy zona oswiadcza, ze maz nie mieszka z nig i nie ma dochodu, a jest
zameldowany, nie majg rozwodu?

8. Zmiana najemcy, Smierc¢ i nowe umowy

Zagadnienia programowe

Wstgpienie w najem po $mierci
Ponowne zawieranie uméw
Zadtuzenia i utrata tytutu prawnego
Najem socjalny i gminny zaséb

Pytania:

Czy nalezy weryfikowa¢ dochdd w przypadku wstapienia w stosunek najmu po Smierci najemcy? Czy
organ ma taki obowigzek, czy jest to dobrowolne?

e Jak przeprowadza¢ weryfikacje dochodowg po przywréceniu tytutu prawnego?

Czy urzad moze w wiekszym stopniu wspierac¢ osoby weryfikowane ze wzgledu na specyficzng grupe
spoteczng, aby procedura przebiegata sprawniej?

Umowa zostata rozwigzana z powodu zadtuzenia, nastepnie zadtuzenie zostato sptacone i tytut
prawny zostat przywrdcony najemcy. Czy zmienia sie procedura weryfikacji po przywréceniu tytutu
prawnego?

Czy skoro najemczyni nadal jest zapisana w umowie, ale nie mieszka w lokalu, to powinno sie
weryfikowac jej dochdd?

Osoba osigga wynagrodzenie w wysokosci 5 tysiecy, z czego 1000 ztotych przeznacza na alimenty.
Ta osoba uwaza, ze do celéw weryfikacji powinien by¢ brany pod uwage dochéd w wysokosci 4000
ztotych. Czy osoby, ktére ptaca alimenty moga ubiegad sie o pomniejszenie dochodu podczas
weryfikacji?
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e Czy wytgczenie bedzie obejmowato sytuacje, w ktérej umiera gtéwny najemca i umowa zostaje
przeniesiona na cérke? Cérka bedzie gtdwnym najemca z racji, ze wczesniej zamieszkiwata z ojcem
przed Smiercig. Czy przed jej wejsciem w najem musimy zweryfikowa¢ dochéd?

¢ Czy wszystkie rodzaje wymienionych dochodéw stanowig katalog dochoddéw podlegajacych zaréwno
weryfikacji w trakcie trwania umowy, jak i uwzglednianych przy ubieganiu sie o najem lokalu
mieszkalnego z zasobu gminy?

¢ Konczy sie osobie najem socjalny i wystepuje z wnioskiem o ponowny najem lokalu a przekroczy
dochody. Czy nalezy przygotowa¢ umowe o0 najem na czas nieokreslony przy zastosowaniu
odpowiednich stawek czynszowych?

* Jak nalezy postgpi¢ w sytuacji, gdy umowa najmu lokalu komunalnego jest zawarta na jedng osobe,
ktéra przebywa za granicg przez prawie caty rok, a do lokalu przyjezdza jedynie sporadycznie?

e Czy kryterium dochodowe bedzie uwzgledniane wytacznie przy weryfikacji dochodéw w ramach juz
zawartych umow, czy bedzie dotyczyto réwniez wnioskéw o przydziat lokalu?

9. Odwotania, reklamacje i trudne przypadki

Zagadnienia programowe

Kwestionowanie ustalen
Powtérna weryfikacja

Szczegdlne przypadki dochodowe
Rozstrzyganie sporéw

Pytania:

e Jak nalezy postapi¢ w sytuacji, gdy najemcy uptynat termin umowy najmu lokalu socjalnego i ztozyt
on wniosek o jej przedtuzenie, jednak obecnie jego dochdd przekracza kryteria przewidziane
zaréwno dla lokalu socjalnego, jak i lokalu komunalnego? Czy w przypadku braku dobrowolnego
opuszczenia lokalu przez rodzine nalezy wszczg¢ postepowanie eksmisyjne, czy tez dopuszczalne
jest bezumowne korzystanie z lokalu i naliczanie odszkodowania (szczegélnie w sytuacjach, gdy
lokalna specyfika matego miasta utrudnia podejmowanie krokdw eksmisyjnych)?

e Czy w przypadku, gdy dochéd najemcy ma by¢ weryfikowany za poprzedni rok kalendarzowy,
zasady ustalania wysokosci czynszu pozostajg niezmienne w kolejnym roku?

Prowadzacy:

Inspektor w wydziale mienia, wczesniej aprobant/referent z Zaktadzie Ubezpieczen
Spotecznych. Ukonczone studia magisterskie na kierunku prawo (studia dzienne, 5-letnie), tytut magistra
prawa. Autorka kilku uchwat dotyczacych gospodarki mieszkaniowej gminy.

Doswiadczenie zawodowe:

Prowadzenie w imieniu Burmistrza spraw zwigzanych z prowadzeniem gospodarki nieruchomosciami gminy
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w tym z gospodarka mieszkaniowa t;.

¢ Ustalanie stawek czynszéw i optat za lokale i nieruchomosci budynkowe;

¢ Okreslanie sposobu zarzadu nieruchomoscia wspdlng;

e Gospodarowanie gminnym zasobem lokalowym i uzytkowym oraz nieruchomosciami budynkowymi;

e Zatwierdzanie programéw remontéw, modernizacji i renowacji budynkéw w zakresie zarzgdzanych
budynkdw i lokali;

e Prowadzenie listy oczekujgcych na mieszkania komunalne lub uprawnionych do lokalu najmu
socjalnego lokalu;

¢ Prowadzenie spraw zwigzanych z wyptata odszkodowan za niedostarczenie lokali socjalnych;

e Wspotpraca z podmiotem realizujgcym zadania z zakresu zarzadzania budynkami wspélnot
mieszkaniowych, w tym w sprawach zwigzanych z funkcjonowaniem wspdlnot mieszkaniowych, w
ktérych gmina posiada udziaty;

e Wspotpraca z zarzadcami w zakresie zarzadzania i administrowania gminnym zasobem lokalowym i
uzytkowym;

e Wspotdziatanie z komornikiem sadowym w zakresie realizacji orzeczenh o eksmisji;

e Koordynowanie spraw zwigzanych z wykonywaniem przegladéw gwarancyjnych i pogwarancyjnych,
a w nastepstwie egzekwowaniem naprawy stwierdzonych usterek;

¢ Sporzadzanie sprawozdan statystycznych dotyczacych gospodarki nieruchomosciami;

e Opracowywanie informacji o0 mieszkaniowym zasobie gminy Tuchola;

¢ Przygotowywanie projektéw uchwat w sprawach dotyczacych wydziatu;

e Udziat w pracach zwigzanych z planowaniem i wykonaniem budzetu wydziatu;

e Wspdtpraca z wydziatami i gminnymi jednostkami organizacyjnymi w zakresie prowadzonych spraw

Terminy i szkolenia

Data: 26 listopada 2026 10:00-15:00
Miejsce: Wideoszkolenie

Data: 14 grudnia 2026 10:00-15:00
Miejsce: Wideoszkolenie

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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