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Mieszkania komunalne
Biezacy stan zadtuzen czynszowych i mozliwosci rozwigzania

problemu —za 2023 rok i plan na 2024 roku

1. ZADLUZENIE CZYNSZOWE — PRZYCZYNY POWSTAWANIA

Zadtuzenie czynszowe to niesptacane w okreslonym terminie naleznosci czynszowe.
W potocznym rozumieniu ,,czynsz” to wszystkie optaty zwigzane z mieszkaniem, ktore ptacone

sq zarzadcy/wtascicielowi mieszkania.
Optaty za mieszkanie mozna podzieli¢ na dwie kategorie:
= opfate z tytutu najmu mieszkania, tj. czynsz,

= opfaty za dodatkowe ustugi zwigzane z korzystaniem z mieszkania, tj. optaty za media

(np. za wode, energie cieplng, gaz).

Analize zadtuzenia czynszowego nalezy rozpoczgé od ustalenia przyczyn zaistniatego stanu —
zwlaszcza pod katem identyfikacji ryzyk systemu zarzadzania zasobem komunalnym,

skutkujgcym nieptaceniem czynszu oraz zdiagnozowania przyczyn powstania dtugu.

Najczestszg bezposrednig przyczyng powstania nadmiernego zadtuzenia czynszowego jest
kilkukrotne nieoptacenie naleznych optat wynikajgcych z umowy najmu. Natomiast powody

niepfacenia czynszu w okreslonym terminie to przyczyny posrednie zadtuzenia.

Przyczyny te mozna podzieli¢ na lezgce po stronie dtuznika, wierzyciela oraz wynikajgce

z systemu.
= Czynniki lezgce po stronie dtuznika to przede wszystkim:
o ubdstwo,
o niezaradnosé,
o nieodpowiednie gospodarowanie pieniedzmi,

o $wiadome, celowe wykorzystywanie systemu pomocy panstwowej/samorzgdowej

i traktowanie jej jako zrédto dochodu niewymagajace wysitku,

o wypadki losowe (wypadek, smier¢ bliskiej osoby),
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bezrobocie,
choroba i niepetnosprawnosé,
odbywanie kary w zaktadzie karnym,

Czynniki lezace po stronie wierzyciela to czynniki wynikajace ze specyfiki
mieszkaniowego zasobu gminy oraz jakosci zarzadzanej substancji mieszkaniowej.

Nalezg do nich m.in.:

niewystarczajaca ilos¢ lokali socjalnych i pomieszczen tymczasowych uniemozliwiajaca

wykonanie wyrokéw eksmisyjnych,

koniecznos¢ priorytetowania realizacji wyrokdéw eksmisyjnych z obcych zasobow,
a to z uwagi na konieczno$¢ zaptaty przez gmine odszkodowania za niedostarczenie

lokalu socjalnego lub pomieszczenia tymczasowego,

,kosztownos¢” utrzymania czesci mieszkan gminnych (specyfika czesci budownictwa —
mieszkania sg wysokie, majg duzy metraz) generujaca dodatkowe optaty i spirale

zadtuzenia,

przekazywanie gminie budynkdéw w ztym stanie technicznym wraz z wierzytelnosciami
na dzien przejecia.

Czynniki lezgce po stronie systemu/ustawodawcy to m.in.:

dtugotrwaty proces windykacji sgdowej wynikajgcy z licznych zmian ustawodawczych

naktadajgcych na wierzycieli dodatkowe obowigzki w zwigzku z prowadzonymi

czynnosciami windykacyjnymi dochodzgcymi swojej naleznosci,

skutkiem windykacji sgdowej jest zwiekszenie dtugu o poniesione przez wierzyciela

koszty sagdowe i egzekucyjne,

dostepnos¢  pomocy socjalnej skutkujgca brakiem  mobilizacji  dtuznika
do podejmowania pracy zarobkowej, poniewaz swiadczenia socjalne nie podlegaja

zajeciom komorniczym,

brak sankcji za generowanie przez dtuznika coraz wiekszego zadtuzenia.

Wszystkie powyzsze czynniki wptywajg na mozliwos¢ rozwigzania problemu nadmiernego

zadtuzenia czynszowego i pokazujg jak problem jest skomplikowany i wielowymiarowy.
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2. PROCES WINDYKACJI W MIEJSKIM ZAKLADZIE ZASOBOW LOKALOWYCH W SOSNOWCU

Proces windykacji w Miejskim Zakfadzie Zasoboéw Lokalowych w Sosnowcu odbywa sie
na podstawie jasnych procedur, podzielonych na etap windykacji przedsgdowej i sadowej,
a instrumenty windykacyjne zostaty dostosowane do specyfiki dziatalnosci wierzyciela,
w przypadku naleznosci z tytutu korzystania z lokali. Szeroki katalog mozliwosci polubownej
spfaty zadtuzenia, to jest: roztozenie naleznosci na raty, mozliwos¢ swiadczenia rzeczowego
(tzw. odpracowania) a takze prolongaty w sptacie czy umorzenia przy jednoczesnej ratalnej
sptacie pozostate] czesci zadtuzenia daje mozliwosé dtuznikowi unikniecia procesu sgdowego
i eksmisji. Dodatkowo nalezy wspomnieé, iz Zaktad wdrozyt mechanizmy majgce utatwic

$ciggalnos¢ dtugdw poprzez dopasowanie form sptat do indywidualnych potrzeb dtuznika.

Czynnosci windykacyjne w Miejskim Zaktadzie Zasobdéw Lokalowych w Sosnowcu prowadzone
sg zgodnie z przepisami okreslonymi w ustawie z 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity:
Dz. U.z 2023 roku, poz. 725, ze zmianami) oraz obowigzujgcg w Zaktadzie Procedurg windykacji
naleznosci — stanowigcg zatacznik do zarzadzenia Dyrektora Miejskiego Zaktadu Zasobow
Lokalowych w Sosnowcu nr 53/2024 z 27 sierpnia 2024 roku w sprawie: przyjecia Procedury

windykacji naleznosci w Miejskim Zaktadzie Zasobow Lokalowych w Sosnowcu.

W ramach prowadzonych dziatan windykacyjnych zmierzajagcych do wyegzekwowania
zalegtosci stosuje sie:
monitorowanie stanu salda dtuznikow,
wysytanie 7-dniowych wezwan do zapfaty,
wysytanie miesiecznych wezwan do zaptaty,
wypowiedzenia umowy najmu,
udzielanie ulg w sptacie zalegtosci,
mediacje z dtuznikami,
telewindykacja,
wizje w terenie,
umozliwianie odpracowania zadtuzenia,
prowadzenie korespondencji z dfuznikami,

kompleksowa obstuga interesantéw w zakresie windykaciji,
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« prowadzenie spraw o zaptate przed sgdami,
- kierowanie zalegtosci do egzekucji komorniczej,
« prowadzenie spraw o eksmisje,
- przeprowadzanie eksmisji z lokali mieszkalnych.
Proces windykacji w Miejskim Zaktadzie Zasobdw Lokalowych w Sosnowcu przebiega

wedtug ponizszego schematu:

Stwisrdzenis zaleglosci
Za korzyslanie z lokalu

'

Wezwanie do 7a;ﬂat:.l
= T dnigwym lerminem platnosci

Umowa najmu | | Bezumowne korzystanie z lokalu
Werwanie do zaplaly Wezwania preadsgdowe
z dodakowym, miesigcznym lerminem z dodatkowym, miesigcznym
Matnosc przed wypowiedzeniam umowy terminem platnosci
Mediacje

vy v

Udzielenie ulgl
[Uprawn inny ﬂrgan]

Wypowiadzenie umawy najmu

Vvv

Fozew o zapals
[Pednomaocnik procesowy]

;

Makar zaplaty | Wyrok
[Sad]

v

Egzekucja komomicza'Eksmisja
[Kemamik)]
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ZESTAWIENIA DOTYCZACE STANU ZADLUZENIA

Tabela nr 1. Struktura zadtuzenia za lokale mieszkalne

Stan na 31 grudnia

Rodzaj zalegtosci 2023 roku

Stan na 31 lipca
2024 roku

Zalegtosci nieobjete postepowaniem

13 504 301,28 zt
sgdowym

12 854 179,79 zt

Zalegtosci objete porozumieniami o

. . . . . 6 183 914,56 zt 6 420 694,74 zt
udzielenie ulgi w sptacie zadtuzenia
Zaleglosci objgte postepowaniem 105 293 174,89 zt 109 940 788,70 zt
sgdowym
OGOLEM 124 981 390,73 zt 129 215 663,23 zt

Zadtuzenie nieobjete postepowaniem sgdowym (naleznosci biezace)

na poréwnywalnym poziomie, pomimo naliczania odsetek.

utrzymuje sie

Wzrasta natomiast zadtuzenie objete postepowaniem sgdowym, a to poprzez naliczane

odsetki oraz wzrost kosztéw dochodzenia naleznosci (koszty sadowe, koszty zastepstwa

procesowego oraz naliczane od nich odsetki, a takze koszty postepowania egzekucyjnego

i koszty zastepstwa procesowego w egzekucji).

Rys. nr 1. Struktura zadtuzenia w rozbiciu procentowym na 31 lipca 2024 roku

85% M Zalegtosci nieobjete
postepowaniem sadowym

M Zalegtosci objete
porozumieniami

Zalegtosci objete
postepowaniem sagdowym
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Tabela nr 2. Zestawienie zalegtosci lokali mieszkalnych z podziatem na tytuty wedtug stanu

na 31 lipca 2024 roku

ZALEGLOSCI NIEOBJETE POSTEPOWANIEM SADOWYM

naleznos¢ gtowna 8 475 462,52 zt
odsetki 4 355 663,73 zt
koszty upomnienia 23 053,54 zt

POROZUMIENIA W SPRAWIE UDZIELENIA ULGI W SPLACIE ZADtUZENIA

naleznosc¢ gtéwna do sptaty w ratach 3897 324,14 zt
odsetki do sptaty w ratach 513 347,32 zt
naleznos¢ gtéwna do umorzenia 647 709,38 zt
odsetki do umorzenia 1362 313,90 zt
POZEW
naleznosc¢ gtdéwna 3474 465,04 zt
odsetki 1 830 028,42 zt
koszty upomnienia 4 636,53 zt

NALEZNOSCI ZASADZONE

naleznos¢ gtdéwna 50402 512,43 zt
odsetki zasgdzone 5411 245,73 zt
odsetki 38 137 118,77 zt
koszty zastepstwa procesowego 5834 791,17 zt

odsetki koszty zastepstwa procesowego (od 414 365,80 2t

2020 roku)

koszty sgdowe 1 440 700,66 zt
odsetki koszty sgdowe (od 2020) 85 659,98 zt
koszty egzekucji 927 030,39 zt
koszty zastepstwa procesowego w egzekucji 1968 549,18 zt

ODSZKODOWANIE

naleznosé 9 684,60 zt
OGOLEM 129 215 663,23 zt
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Tabela nr 3. Sredni procentowy stosunek wptywoéw do naliczer za lokale mieszkalne
w 2023 roku oraz od stycznia do lipca 2024 roku.

2023 1-VIl 2024

92% 94%

Tabela nr 4. llos¢ skierowanych do sadu spraw za lokale mieszkalne w 2023 roku
oraz od stycznia do lipca 2024 roku.

2023 1-VIl 2024

960 440

Tabela nr 5. Wptywy z tytutu egzekucji komorniczych w 2023 roku
oraz od stycznia do lipca 2024 roku.*

2023 1-VIl 2024

3357 241,55 zt 2 036 061,04 zt

* Wptywy ogétem — z tytutu spraw za lokale mieszkalne, uzytkowe, garaze i innych tytutéw bedacych obecnie
w egzekucji komornicze;.

Tabela nr 6. llos¢ zawartych porozumien o udzielenie ulgi w sptacie zadtuzenia za lokale
mieszkalne w 2023 roku oraz od stycznia do lipca 2024 roku.

2023 I-VII 2024

203 129
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Tabela nr 7. Wptywy z tytutu naleznosci objetych porozumieniami o udzielenie ulgi
w sptacie zadtuzenia w 2023 roku oraz od stycznia do lipca 2024 roku.*

2023 1-VIl 2024

1369 708,82 zt 921 909,25 zt

* Wptywy ogétem — z tytutu spraw za lokale mieszkalne, uzytkowe, garaze i innych tytutéw objetych obecnie
porozumieniami w sprawie udzielenia ulgi w sptacie zadtuzenia.

Tabela nr 8. llo$¢ kont finansowych lokali mieszkalnych z zadtuzeniem w 2023 roku
oraz wedtug stanu na 31 lipca 2024 roku.

Lokale mieszkalne 2023 VIl 2024

ilos¢ kont finansowych
lokali mieszkalnych z 7061 6407
zadtuzeniem

konta finansowe bytych

uzytkownikow lokali 3189 3059
konta finansowe obecnych

uzytkownikow lokali, w 3872 3348
tym:

— z zalegtoscig do 3 m-cy 2559 2100
— z zalegtoscig pow. 3 m-cy 1313 1248

llos¢ kont finansowych z zadtuzeniem nie jest réwna ilosci dtuznikéw. Jeden dtuznik moze
posiadac kilka kont rozrachunkowych, inaczej méwigc — lokali, w ktérych zamieszkiwat.
Wedtug stanu na 31 lipca 2024 roku ilo$¢ kont finansowych zadtuzonych obecnych
uzytkownikow lokali mieszkalnych (3348) z naleznoscig do 100,00 zt wynosita 879, ilos¢ kont
finansowych z naleznoscig od 100,01 zt do 420,00 zt wynosita 480 przy sSrednim miesiecznym
naliczeniu w miesigcu lipcu 2024 roku wynoszacym 421,21 zt. W zwigzku z powyzszym
mieszkancy zalegajgcy z optatami do wysokosci jednego sredniego miesiecznego naliczenia
stanowili 40,59% obecnych zadtuzonych uzytkownikdw lokali mieszkalnych.

Gmina Sosnowiec wedtug stanu na 31 lipca 2024 roku posiadata 8580 lokali mieszkalnych,

z tego 3348 gospodarstw domowych zalegato w optatach czynszu/odszkodowania,
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co stanowito 39% wszystkich lokali mieszkalnych. Dtuznicy zalegajacy z opfatami ponizej
3 miesiecy (co uniemozliwia wypowiedzenie im umowy najmu i prowadzenie kolejnych

czynnosci windykacyjnych) stanowig 63% wszystkich obecnych dtuznikéw.

Rys. nr 2. llo$¢ kont finansowych lokali mieszkalnych z zadtuzeniem obecnych
uzytkownikéw w rozbiciu procentowym na 31 lipca 2024 roku.

B zalegajgcy do 3 m-cy
zalegajacy pow . 3 m-cy

Nie bez znaczenia pozostaje fakt, ze po ogtoszeniu stanu zagrozenia epidemicznego,
a nastepnie stanu epidemii zostaly wdrozone szczegdlne rozwigzania zwigzane
z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, ktére ograniczaty mozliwosci
prowadzenia kompleksowych czynnosci windykacyjnych zmierzajagcych do wyegzekwowania
zalegtosci. Tarcza antykryzysowa wprowadzita zakaz wypowiadania umoéw najmu przez
wynajmujgcego. Dodatkowo w tym okresie zmieniono organizacje pracy sadéw; wyznaczone

terminy rozpraw w postepowaniach, ktére nie miaty naglgcego charakteru, zostaty odwotane.

Ponadto podkresli¢c nalezy, ze wprowadzone przepisy Tarczy antykryzysowej ograniczyty
komornikom sgdowym mozliwosci egzekucji dtugéw oraz wykonywania wyrokéw sgdowych
orzekajgcych eksmisje z lokalu. W zwigzku z tym komornicy sgdowi juz od momentu ogtoszenia
stanu epidemii wstrzymali eksmisje i nie wyznaczali kolejnych terminéw. Ostatecznie zakaz
zostat uchylony przez art. 20 ustawy z 8 kwietnia 2022 roku o zmianie ustawy o pomocy

9



mzz|

sosnowiec

obywatelom Ukrainy w zwiqgzku z konfliktem zbrojnym na terytorium tego parstwa oraz
niektorych innych ustaw, tak zwanej specustawy ukraiskiej. Ograniczenia utrudniajgce
kontakt z dtuznikiem, wydtuzony czas proceséw sgdowych, a takze ograniczone mozliwosci
prowadzenia przez komornikdw sgdowych postepowan egzekucyjnych niewatpliwie miaty
znaczacy wptyw i ograniczyty mozliwosci prowadzenia kompleksowych dziatan
windykacyjnych zmierzajgcych do wyegzekwowania zalegtosci, co dziatato na korzysé
dtuznikéw. Na sprawnos¢ dochodzenia naleznosci na drodze postepowania sgdowego nadal
majg wptyw skutki wprowadzenia w Polsce stanu zagrozenia epidemicznego, a nastepnie
stanu epidemii. Nie bez znaczenia pozostajg réwniez zmiany w Kodeksie postepowania
cywilnego, ktéore zobligowaty powoda, w przypadku braku mozliwosci doreczenia
korespondencji dla pozwanych za posrednictwem poczty, aby doreczat korespondencje
za posrednictwem komornikdw, co w znaczacy sposob wydtuza czas trwania postepowan

sgdowych.

3. PODEJMOWANE W MIEJSKIM ZAKtADZIE ZASOBOW LOKALOWYCH W SOSNOWCU
DZIALANIA MAJACE NA CELU OGRANICZENIE WZROSTU ZADLUZENIA

Osoby posiadajgce zadtuzenie wynikajace z zajmowania lokalu w mieszkaniowym zasobie
Gminy Sosnowiec mogg przystapi¢ do mediacji, ktérych celem jest wypracowanie

optymalnego sposobu wyjscia z zadtuzenia.

Efektem ustalen mediacyjnych moze by¢ rozstrzygniecie dotyczgce sposobu uregulowania

zalegtosci oraz obnizenie kosztow uzytkowania zajmowanego lokalu, to jest:

e udzielenie ulgi w spfacie zalegtodci,

e zamiana $wiadczenia pienieznego na $wiadczenie rzeczowe, czyli tzw. odpracowanie,
e zamiana zajmowanego lokalu mieszkalnego na mniejszy lub o nizszym standardzie,

e obnizka dochodowg czynszu,

e montaz/legalizacje wodomierza,

e przyznanie dodatku mieszkaniowego w siedzibie MOPS w Sosnowcu.
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Zgodnie z uchwatg nr 963/LX/2022 Rady Miejskiej w Sosnowcu z dnia 22 czerwca 2022 roku
w sprawie okreslenia szczegétowych zasad, sposobu i trybu udzielania ulg w sptacie naleznosci
pienieznych majgcych charakter cywilnoprawny, przypadajgcych Gminie Sosnowiec lub jej
jednostkom organizacyjnym, warunkéw dopuszczalnosci pomocy publicznej w przypadkach,
w ktérych ulga stanowi¢ bedzie pomoc publiczng oraz wskazania organdw lub oséb
uprawnionych do udzielania tych ulg, z pdzZniejszymi zmianami, Gmina Sosnowiec
w przypadkach uzasadnionych waznym interesem dtuznika lub interesem publicznym moze

udzieli¢ ulg w spfacie naleznosci pienieznych w postaci:

e roztozenia na raty sptaty naleznosci pienieznych,
e odroczenia terminu spfaty naleznosci pienieznych,

e umorzenia naleznosci pienieznych.

Zarzgdzeniem z 29 marca 2023 roku Gmina wprowadzita Program ufatwienia sptaty zadtuzenia
za lokale gminne osobom bedgcym w trudnej sytuacji materialnej i zyciowej w formie zamiany

Swiadczenia pienieznego na swiadczenie rzeczowe na rzecz Gminy Sosnowiec.

Program adresowany jest do dtuznikéw bedgcych w trudnej sytuacji materialnej i zyciowe;j,
ktérym umozliwia sie sptate zalegtych naleznosci z tytutu korzystania z lokali mieszkalnych
w postaci $wiadczen rzeczowych (zastepczych) na rzecz Gminy Sosnowiec, w miejsce

Swiadczen pienieznych.

Przedmiotem umowy mogg by¢ wytgcznie drobne prace porzadkowe i ustugowe $wiadczone
na rzecz Gminy Sosnowiec za posrednictwem Miejskiego Zaktadu Zasobdéw Lokalowych
w Sosnowcu, ktdre moga stanowié uzupetnienie czynnosci prowadzonych przez firmy

specjalistyczne w ramach zawartych uméw.

Wszystkie formy pomocy osobom zadtuzonym w wyjsciu z zadtuzenia oferowane przez Gmine
Sosnowiec — Miejski Zaktad Zasobdow Lokalowych w Sosnowcu, udzielane sg na wniosek
dtuznika. Realizacja wprowadzanych programow pomocowych w duzej mierze uzalezniona
jest od postawy osoby zadtuzonej — jej checi rozwigzania problemu, dostepnych srodkow

finansowych i otwartosci na wspétprace z wierzycielem.
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