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Najem mieszkan socjalnych, komunalnych oraz czynsz

Najem mieszkan socjalnych i komunalnych oraz gospodarka
czynszowa. Gospodarowanie zasobem gminy, lokator w procesie
pozyskania lokalu, dochdd i czynsz za wynajem, sciggalnos¢ zalegtosci

czynszowych z dtuznikéw oraz eksmisja.

Wideoszkolenie PCC Poland skierowane do 0séb, ktére zajmuja sie najmem socjalnym, komunalnym,
zasobem mieszkaniowym, a takze gospodarka czynszowg, ustalaniem i zmiang wysokosci czynszu,
zalegtosciami oraz windykacjg. Wydziaty nieruchomosci, gospodarki komunalnej, gospodarki
mieszkaniowej, zaktady ustug komunalnych, zarzady nieruchomosci komunalnych.

Dowiedz sie, jak kompleksowo zarzadza¢ mieszkaniowym zasobem gminy!
Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej nalezy do zadan wtasnych gminy.
Kontrole NIK dotyczace tej tematyki wykazaty, ze gminy nie radza sobie z prawidtowg realizacja tego
zadania. W ostatnich kontrolach ocena ogélna dziatah podejmowanych przez gminy w tym zakresie byta
negatywna. Stwierdzono szereg nieprawidtowosci, w tym niezaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
wspdlnot samorzadowych, nieracjonalne wykorzystywanie zasobow mieszkaniowych. Pokazemy Ci, jakie sg
podstawy wypowiedzenia umowy najméw socjalnych i komunalnych; na co zwraca¢ uwage przy dochodach
lokatoréw i jak je weryfikowacd. Powiemy tez, jak poradzi¢ sobie z problemem nieszanowania lokali przez
mieszkancéw oraz z problemem braku lokali i pomieszczenh tymczasowych. Podczas szkolenia uczestnicy
dowiedzg sie, jak skutecznie przeprowadzi¢ windykacje, jak $ciggac naleznosci czynszowe, gdzie
eksmitowac osoby, ktdre nie ptacg czynszu. Dzieki gotowym wzorom dokumentéw, niezbednych do
przeprowadzenia procedury podwyzki czynszu, zaoszczedzg Pahstwo cenny czas.

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 sg mozliwosci?

* 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?

¢ 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 granicg i ma bardzo duzo zalegtosci?

e Czy osoba eksmitowana z lokalu socjalnego do lokalu tymczasowego moze by¢ eksmitowana do
noclegowni, jezeli nadal nie ptaci czynszu i nie przestrzega zasad regulaminu porzadku domowego?
Czy wymaga to ponownego skierowania sprawy na droge sadowg?

* Jesli najemca ma umowe najmu z 0k.1980 roku na czas nieokreslony i po tym okresie otrzymat w
spadku oraz nabyt kamienice z mieszkaniami, ktére wynajmuje i twierdzi, ze nie moze tam mieszkac,
to czy mimo to mozna wypowiedzie¢ mu umowe najmu?

* Jezeli wptyneta informacja, ze lokal jest podnajmowany, bez zgody wiasciciela, to pracownik gminy
moze zweryfikowa¢, kto obecnie zamieszkuje dany lokal?
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Wzory pism, jakie otrzymajg uczestnicy:

Whniosek o przydziat lokalu

Whniosek o zamiane lokali

Whniosek o uregulowanie tytutu prawnego

Skierowanie do zawarcia umowy najmu na czas 0znaczony, hieoznaczony
Oswiadczenie w zakresie przetwarzania danych osobowych
Oswiadczenie o stanie majatkowym

Deklaracja o wysokosci dochodéw

Wzory pism zwigzanych z windykacja

Umotywowanie zmiany wysokosci czynszu

Odwotania wysokosci czynszu

Wezwanie do zaptaty czynszu

Dokumenty zwigzane z procedurg podwyzki czynszu

Whniosek o wszczecie egzekucji

Whniosek o kuratora do doreczen

Wzér wezwania do windykacji

Wezwanie do zaptaty

Wzér wezwania do zapfaty naleznosci cywilnoprawnych

Pisma zwigzane z wystawianiem tytutu odszkodowan na wspétmatzonka
Whniosek o eksmisje

Whniosek o nadanie klauzuli

Szczego6towy program szkolenia:

Pytania uczestnikéw, na ktore odpowiedzieliSmy podczas ostatniego szkolenia:

Czy mozna skresli¢ z listy osobe, ktéra miata przyznany lokal socjalny wyrokiem sadowym, a
odméwita przyznania lokalu? Sad orzekt o lokalu dla ojca, ktéry nie chce wprowadzic sie bez zony i
dziecka. Czy w tej sytuacji musimy przyznac lokal dla catej tréjki?

Czy wysokos¢ czynszu w najmie o niskich dochodach, a wysokos¢ czynszu w najmie mieszkania do
remontu na wiasny koszt jest taki sam? Czy naktady poniesione na remont muszg zostac rozliczone
W czynszu?

Czy mozna podnies$¢ czynsz osobie, ktdra wstapita w prawa po zmartym ojcu, a przedstawita
deklaracje o dochodach i stanie majatkowym, z ktérej wynika, ze znacznie przekracza dochodéw?
Umowa zostata zawarta w 2003 r.

Lokal przeznaczony jest do rozbiérki. Czy wypowiadamy umowe, przyznajemy lokal zamienny i
spisujemy umowe na nowy lokal / lokal zamienny?

Jak wyglada proces tworzenia list 0s6b oczekujgcych na lokal? Czy takie listy tworzone sg okresowo?
Co z wnioskami, ktére wptywajg na biezgco? Kiedy dopisujemy je do listy? Czy jest wymog
aktualizowana ztozonych wnioskéw?

Czy osoby, ktére nie odebraty pisma o aktualizacje wniosku mozna skresli¢ z listy po wyznaczonym
terminie?

Lokal zostat opuszczony przez lokatora po zakonczeniu umowy. W lokalu pozostaty jego rzeczy. Czy
mozemy to mienie przechowa¢ w depozycie i wydac lokal kolejnemu najemcy?

Czy posiadanie wtasnosciowego lokalu dyskwalifikuje wniosek o przydziat?

Co, jezeli dochdd podany jest w formie oSwiadczenia?
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¢ Na podstawie wyroku gmina ztozyta oferte najmu. Korespondencja nie zostata odebrana. Otrzymano
informacje o przebywaniu adresata w zaktadzie karnym. Wystano oferte do ZK. Czy oferta bedzie
aktualna do podpisania umowy i faktycznego przekazania lokalu?

1. W jaki sposdéb gospodarowac¢ mieszkaniowym zasobem gminy?

e Czy istnieje obowigzek wykazywania i wydawania wszystkich dostepnych lokali posiadanych przez

urzad miasta/gminy?

lle lokali powinna zapewni¢ gmina mieszkancom?

Co zrobi¢ w przypadku braku wystarczajgcej liczby lokali socjalnych?

W jaki sposéb gmina nabywa nowe lokale?

Jak starac sie o pomieszczenia tymczasowe dla 0séb ubogich?

Wieloletni program mieszkan komunalnych

Spoteczna kontrola gminy w procesie przyznawania lokalu

Jaki jest sktad komisji mieszkaniowej oraz kto ma decydujacy gtos podczas podejmowania decyzji o

przyznaniu lokal?

W jaki sposéb gmina mogtaby broni¢ sie przed zarzutem zaniedbywania mieszkancow?

e Jak nie przekroczy¢ uprawnien urzednika administracji publicznej? Jak poprawnie tworzy¢
korespondencje biurowg miedzy pracownikami placéwki? Czy w uchwale moze by¢ zawarty okres
zamieszkania na terenie danej gminy?

e Czy zamiast wierzycielowi wystarczy wysta¢ informacje dla radcy prawnego reprezentujgcego
wierzyciela?

* Jakie sg srodki kontroli stanu technicznego i sanitarnego lokalu, aby nie zarzucono nam, ze
zaktécamy mir domowy?

¢ Na podstawie wyroku gmina ztozyta oferte najmu. Korespondencja nie zostata odebrana. Otrzymano
informacje o przebywaniu adresata w zaktadzie karnym. Wystano oferte do ZK. Czy oferta bedzie
aktualna do podpisania umowy i faktycznego przekazania lokalu?

2. Najem socjalny, komunalny i pomieszczenia tymczasowe. Kryteria przyznawania, zamiana
lokalu, kwestie umow. Jakie sa kryteria przyznawania najmu socjalnego lokali, lokali
komunalnych oraz pomieszczen tymczasowych? Czy gmina nie moze nie mie¢ pomieszczenia
tymczasowego? Jakie sa konsekwencje, jesli ich nie ma?

¢ |le wynosi maksymalny termin zajmowania lokalu przez lokatora?

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

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

Jak wyglada proces przyznawania lokali, gdy chetnych 0séb 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 0séb oczekujacych na mieszkanie?

Czy odmowe zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu mozna zastosowac réwniez w sytuacji, gdy
wnioskodawca ma zawartg umowe najmu na lokal na czas okreslony nie posiada wtasnosci?
Czym rdznig sie wymogi techniczne umowy na najem socjalny lokali, a komunalny?

Jak przeksztatca sie lokal socjalny w lokal komunalny i odwrotnie?

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

e Czy za kazdym razem gmina moze zmieniac charakter lokalu socjalnego?

* Jak kontrolowa¢ mieszkania, gdy nie mozna wej$¢ do zajmowanego lokalu?

e Czy najemcy wreczamy pismo o wypowiedzenie dotychczasowej wysokosci czynszu i w tym samym
piSmie wpisujemy nowg kwote czynszu, ile trwa takie wypowiedzenie? Czy musi by¢ zawarty aneks
do umowy?

e Jak rozwigzywac sprawy, gdy kontakt z lokatorem jest utrudniony?

¢ 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?

e Kryteria przydzielania mieszkania socjalnego dla oséb przebywajacych w zaktadach karnych

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

e Jak stosowac artykut o odszkodowaniach za niedostarczanie lokali socjalnych?

e Jak wyglada wstgpienie w najem po zmartym, ktéry miat prawo do zamieszkiwania lokalu socjalnego
lub komunalnego?

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

e Jak traktowac osobe, ktéra mieszkata na terenie danej gminy, a obecnie pracuje za granicg i
przyjezdza raz na dwa tygodnie?

e Jezeli umrze osoba niepetnosprawna, dla ktérej specjalnie przyznano odpowiednio przystosowany
lokal, to czy mozna wypowiedzie¢ umowe najmu rodzinie, ktéra pozostata w tym lokalu?

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

e PRZYKLAD: budynek urzedu zawiera w sobie lokal mieszkalny. Lokal mieszkalny znajduje sie w
suterenie tego budynku i mieszka tam 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 na archiwum, stanowisk do
pracy dla nowych oséb i chcieliby rozwigzac z ta osobg umowe w najmniej drastyczny dla niej
sposéb. Sg rézne opinie prawnikéw. Jaki powinien by¢ okres wypowiedzenia i czy ewentualnie
pracownicy zmuszeni bedg zaproponowac tej osobie lokal na terenie miasta czy jeden z lokali,
ktérymi dysponujg wokoét miasta czyli na terenie gminy wiejskiej? Jak udowodni¢, ze lokator nie
zamieszkuje tylko odwiedza lokal, czy wystarczy notatka stuzbowa?

e PRZYKLAD: lokal stoi pusty, wypowiedziana umowa. Istnieje obawa, ze najemca nie zyje, nikt go nie
widziat, moze porzucit lokal, nie mamy z nim kontaktu i nie mozemy zrobi¢ przegladu lokalu. Czy
istnieje mozliwos¢ wejscia do lokalu w asyscie strazy miejskiej i strazy pozarnej?

* Jesli najemca ma umowe najmu z 0k.1980 roku na czas nieokreslony i po tym okresie otrzymat w
spadku oraz nabyt kamienice z mieszkaniami, ktére wynajmuje i twierdzi, ze nie moze tam mieszkac,
to czy mimo to mozna wypowiedzie¢ mu umowe najmu?

e PRZYKLAD: czy w przypadku rozwodu z podziatem mieszkania dla matzonkéw, gdy jedno z
matzonkéw ma prawo do jednego pokoju, a zona z cérka ma prawo przebywac w drugim pokoju o
powierzchni 11 m2, to czy gmina moze nie zgodzi¢ sie, zeby byta zona pozwolita zamieszka¢ w tym
jednym swoim pokoju nowemu partnerowi razem z nig? Jesli formalnie wptyneto pismo o wyrazenie
zgody dla zony o mozliwo$¢ zamieszkania z nig nowego partnera zyciowego? Czy mozemy jej
zakaza¢ wprowadzenia partnera do lokalu i jego ewentualnego zameldowania?

e Co w sytuacji, gdy komornik sagdowy przystat pismo do gminy o pomieszczenie tymczasowe, a gmina
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nie posiada takiego pomieszczenia? Czy po prawomocnym wyroku sadu mamy obowigzek
przydzieli¢ pomieszczenie tymczasowe, pomimo ze nie dysponujemy takim lokalem? lle powinien
wynosi¢ czynsz za lokal tymczasowy? Czy podczas podpisywania kolejnej umowy na pomieszczenie
tymczasowe powinnismy zweryfikowa¢ dochody najemcy?

e Co w przypadku matzehstwa po rozwodzie, jesli 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 Czy po zawarciu umowy na pomieszczenie tymczasowe mozna zawrze¢ umowe na czas nieokreslony
z najemca, ktéry ma 75 lat, a jego dochody przekraczajg kryterium do otrzymania lokalu socjalnego?

e Czy mozna zawrze¢ umowe na czas nieoznaczony z osobg, ktéra dochodowo kwalifikuje sie na lokal
socjalny i miata dwa razy przedtuzang umowe?

e Czy przed uptywem kohca umowy na pomieszczenie tymczasowe, dtuznik moze ubiegac sie z
wnioskiem do gminy o mieszkanie z zasobu na czas nieokreslony?

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
komunalnego z zasobdw gminy, ale trwa to juz rok

e 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

e 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 kto$ spetnia kryterium dochodowego do przedtuzenia najmu lokalu socjalnego, ale sg na niego
skargi i tamie porzadek domowy, to czy jest mozliwos¢ nieprzedtuzenia?

e Czy gmina moze pobiera¢ 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

e Czy weryfikacja jest obowigzkiem gminy czy prawem?

3. Polityka przyznawania mieszkan. Jak postepowad w sytuacji, gdy mieszkancy zamieniaja sie
mieszkaniami? Czy mozna pominac osoby zgtoszone na liste oczekujacych na mieszkanie?

e Czy w umowie dla lokatorédw mozna doprecyzowac fakt bycia mieszkaficem danej gminy czy nie
nalezy tego robi¢?
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e Zameldowanie czy przebywanie, ktéry z dokumentdéw jest bardziej korzystny dla lokatoréw, ktérzy
chca podjgé¢ w wynajem lokal socjalny bgdz komunalny?

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

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

¢ Jak mamy potraktowac osobe, ktéra byta na liscie o przydziat lokalu komunalnego (mieszkalnego), a
po roku dotart wyrok o dostarczenie przez gmine lokalu socjalnego?

e Co w sytuacji, gdy ktos ma tytut do innego lokalu - wynajmuje go i ma umowe, a sktada do nas
whniosek o przydziat lokalu mieszkalnego? Skad pracownik urzedu ma wiedzie¢, ze lokator nabyt
prawo do innego lokalu?

e Co w sytuacji, gdy ktos ma tytut do innego lokalu - wynajmuje go i ma umowe, a sktada do nas
wniosek o przydziat lokalu mieszkalnego?

e Czy przy oddaniu w najem lokalu komunalnego gmina powinna zawsze pobiera¢ kaucje?

e Czy wyrok jest bezterminowy?

e Jest prawomocny wyrok sadu i ztozona oferta na najem lokalu socjalnego. Czy wnioskodawca musi
ztozy¢ wniosek na najem lokalu socjalnego?

e Co w sytuacji, gdy przyszty potencjalny najemca umieszczony na liscie oczekujgcych nie zgadza sie
na proponowany mu lokal?

¢ Konkubent po zmartej najemczyni lokali socjalnego ubiega sie o zawarcie umowy najmu jako
aktualny najemca. Czy odmawiajgc mozemy jednoczesnie przyjac¢ jego wniosek o przydziat
gminnego lokalu? Jak mamy go potraktowac?

e W momencie zawarcia umowy najmu ustalone sg osoby uprawnione do zamieszkiwania oprécz
najemcy. Czy wynajmujacy musi wyrazi¢ zgode na zameldowanie innych oséb?

¢ Jak wyglada proces tworzenia list 0séb oczekujacych na lokal? Czy takie listy tworzone sg okresowo?
Co z wnioskami, ktére wptywajg na biezgco? Kiedy dopisujemy je do listy? Czy jest wymdg
aktualizowana ztozonych wnioskéw?

e Czy osoby, ktére nie odebraty pisma o aktualizacje wniosku mozna skresli¢ z listy po wyznaczonym
terminie?

e Czy posiadanie wtasnosciowego lokalu dyskwalifikuje wniosek o przydziat?

e Co, jezeli dochéd podany jest w formie oswiadczenia?

4. Pozycja lokatora w procesie przyznawania lokalu. Jakie czynniki decyduja o przydzieleniu
lokalu? Co nalezy zrobi¢ w sytuacji, gdy lokator nie zdat lokalu socjalnego?

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

¢ Jak wyglada proces przydzielenia lokaldw socjalnych osobom zamieszkujacym lub
niezamieszkujgcym w gminie?

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

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

e Co w sytuacji, gdy jest planowana termomodernizacja budynku, a mieszkancy nie chca go
dobrowolnie opusci¢? Oczywiscie jest wskazany 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
sie opusci¢ mieszkania?

e Co w przypadku, gdy mamy lokal przystosowany dla osoby niepetnosprawnej, a osoba po wyroku
sadu z prawem do lokalu socjalnego nie chce przyja¢ lokalu? Czy odmawiajgc zwalnia nas z
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obowigzku dostarczenia lokalu?

¢ Czy oferta dla osoby niepetnoletniej powinna by¢ wysytana do przedstawiciela ustawowego?

e PRZYKLAD: kto$ 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 Gmina ztozyta oferte zawarcia umowy najmu socjalnego. Po ogledzinach dtuznik nie przyjat
propozycji. Czy gmina nadal ma obowigzek zapewnienia dtuznikowi lokalu, jesli odmdowit przyjecia
oferty?

5. Dochéd osoby ubiegajacej sie o mieszkanie socjalne/ komunalne. Jakie sa inne mozliwosci,
gdy osoba przekracza prog dochodowy? Jak wyglada regulacja tytutu prawnego po Smierci
gtéwnego najemcy?

Prawidtowe ustalanie dochodu o0s6b ubiegajacych sie o lokal socjalny/komunalny

Sposob wyliczania dochodu najemcy

Kiedy i na jakiej podstawie dokonuje sie badania weryfikacji dochodu?

Czy wymaga sie oswiadczenia strony o uzyskiwanych dochodach?

Czy zrédta z pracy dorywczej mozna zalicza¢ do dochodu?

e Czy dochdd weryfikujemy réwniez, jesli jest wyrok o eksmisje?

e Czy jesli byt wykonany wyrok (umowa na 1 rok), a potem byt wniosek o lokal socjalny, podpisano
umowe jako kontynuacje wyroku (ponownie na rok). Czy tu musimy weryfikowa¢ dochéd?

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

« Jak daleko mozna posungc¢ sie w badaniu dochodu?

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

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

e Czy mozna kontynuowac wynajem mieszkania socjalnego, mimo znacznego wzrostu dochodu
rodziny?

e Jak bedzie wygladata regulacja tytutu prawnego po smierci gtdéwnego najemcy? Czy bedzie
sprawdzany dochdd takiej osoby?

e Czy mozna wymagac zaswiadczenia o dochodach z ostatnich trzech miesiecy od oséb, ktére sa na
listach wykwaterowan?

e Co w sytuacji, gdy zmienia sie sytuacja finansowa lokatora w mieszkaniu socjalnym, a gmina nie
dysponuje lokalami komunalnymi? Czy w takim przypadku osoba moze zosta¢ w lokalu socjalnym z
podwyzszonym czynszem? Czy musi ten lokal opusci¢?

e Warunki przedtuzania uméw najmu lokalu socjalnego dla oséb, ktére przekraczajg prég dochodowy

¢ 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?

e Czy w uchwale mozna zapisac odrebny, wyzszy prég dochodowy dla 0séb z niepetnosprawnoscia lub
u ktdrej w rodzinie jest osoba niepetnosprawna?

e Jak postgpic¢ z osoba, ktdrej skonczyta sie umowa na lokal socjalny, a uaktualnione dochody nie
pozwalajg na przedtuzenie umowy socjalnej z racji na kryterium z uchwaty?

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

uchwale, to czy wypowiadamy mu umowe? Czy nalezy zrobi¢ weryfikacje i podnies¢ czynsz?
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¢ Czy weryfikacja dochoddéw dotyczy tylko umdéw zawartych po dniu wejscia ustawy w zycie? Czy
umowy najmu zawarte przed tym terminem nie podlegajg weryfikac;ji?

e Co, jesli dochdd na lokal komunalny przekracza zakres?

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

e Mamy okres$lone kryterium dochodowe na przydziat lokalu (najnizsza emerytura). Kiedy
wnioskodawca przekracza kryterium na lokal komunalny?

¢ Kto decyduje o wpisaniu na liste 0s6b oczekujgcych? Czy jest to zadanie komisji mieszkaniowej? Jesli
osoba nie spetnia kryteriéw, to czy wniosek zostaje rozpatrzony bez wpisania na liste?

¢ Co doktadnie zalicza sie do dochodu?

¢ Czy rodzinny kapitat opiekuniczy jest wliczany do dochodu?

¢ Czy osoby sktadajgce wnioski muszg by¢ pouczone o udostepnieniu do wgladu publicznego listy
0s0b oczekujgcych?

¢ 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, ptacgc odszkodowanie za
bezumowne korzystanie. Czy mozna zawrze¢ umowe na czas hieoznaczony, nie bedac na liscie oséb
uprawnionych?

e 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
takg osobg, jezeli trafita do lokalu socjalnego? Czy w takim przypadku musi sie wyprowadzi¢?

¢ Co w sytuacji, gdy dochéd jest przekroczony, ale osoba nie ma gdzie mieszka¢?

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

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

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

e Jezeli w trakcie weryfikacji lokalu mieszkalnego okazje sie, ze najemca przekracza dochéd przyjety w
uchwale, to czy wypowiadamy mu umowe? Czy nalezy zrobi¢ weryfikacje i podnies¢ czynsz?

e Czy w uchwale mozna zapisa¢ odrebny, wyzszy prég dochodowy dla 0séb 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 o$wiadczenia majgtkowego?

¢ Czy do skreslenia dtuznika z listy oczekujacych 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 mieszkankg 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 przekraczajg kryterium dochodowe, na podstawie ktérego przyznajemy mieszkania
komunalne? Czy partner mieszkanki powinien sie wyprowadzi¢? Czy mozna wypowiedzie¢ umowe
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najmu?

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

Kryteria dochodowe okreslone uchwatg Rady gminy

Weryfikacja dochodu na podstawie ustawy o ochronie praw lokatoréw

W jaki sposdb przeprowadza¢ weryfikacje czynszowg najemcoéw, tak aby zwieksza¢ czynsze? Jak
weryfikowac dochody?

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

Czy weryfikacji podlegaja tylko umowy zawarte jako pierwsze?

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

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

Jaka jest wymagana dokumentacja przy weryfikacji dochodow?

Jak czesto moze odbywac sie weryfikacja dochoddw, 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?

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

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

Czy do dochodu nalezy wliczy¢ zasitki rodzinne i alimenty?

6. Przejscie z umowy czynszowej na odszkodowanie

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

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 mieszkah?

e Co doktadnie oznacza mocno obnizony standard mieszkaniowy?

e Jak zmieni¢ niski standard mieszkan, jesli gminy na to nie sta¢?

e Czy wystawiamy tytuty odszkodowan na wspdétmatzonka? Jesli tak, to kiedy?

e Jesli w trakcie czynnej umowy najmu jeden z najemcéw wyprowadza sie, a jego centrum zyciowe jest

w innej miejscowosci, to czy aby pozbawic 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? Jaka nazwe wpisa¢ na
fakturze?

* Jezeli lokator ma nadptate za rozliczenie wody, to czy mozemy te srodki przekazac na dtug

komorniczy?

* Jesli najemca posiadajacy 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?

7. Optata czynszu za wynajem lokalu. Problem lokatorow, ktorzy zalegaja z czynszem. Jak
egzekwowac zalegtosci?
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Co zrobi¢ w przypadku, gdy lokatorzy zalegajg z czynszem?

Czy mozna przedtuzy¢ umowe z lokalu socjalnego, mimo braku wptat czynszu przez lokatoréw?

W jaki sposéb argumentowad zmiane wysokosci czynszu?

Jak egzekwowac naleznosci z tytutu nieoptaconego czynszu?

Sciggalnos¢ zalegtosci czynszowych z dtuznikéw

lle wynosi czas ochrony lokatoréw nieptacgcych za czynsz?

Pilotka mieszkaniowa - naliczenie czynszu i stawki bazowej

Co powinno zawiera¢ sie w polityce bazowej i czynszowej? Niezbedne minimum

Program odpracowywania zadtuzen czynszowych

Jak egzekwowac naleznosci z tytutu nieoptaconego czynszu?

Sciggalnos¢ zalegtosci czynszowych z dtuznikéw

Postepowanie dowodowe dot. egzekucji naleznosci za zalegty czynsz

PRZYKLAD: osoba bedaca w zwigzku matzenskim miata umowe o najem lokalu; ze wzgledu na brak
optat (zadtuzenie) dostata kiedys wypowiedzenie; po sptacie zadtuzenia jeden z matzonkéw wstepuje
o przywrdcenie tytutu prawnego, a drugi z matzonkéw nie. Czy jesli matzonkowie nie mieszkajg
razem, to nalezy przywracac tytut prawny tylko jednemu matzonkowi, czy ten drugi z moca prawa
tez wejdzie w stosunek najmu?

Czy mozemy umorzy¢ odsetki ustawowe oraz zalegtosci czynszowe i na jakiej podstawie - przez
zarzadzenie czy uchwatg?

Czy mozemy do czynszu doliczac optate za odpady, gdy najemcy nie ma w lokalu, poniewaz
przebywa za granica?

Czy 3-miesieczny termin wypowiedzenia stawki czynszu liczy sie od daty potwierdzenia otrzymania
wypowiedzenia przez najemce? Co, jesli najemca nie odbierze korespondencji? Czy nalezy
zastosowa¢ w tym przypadku przepis art. 44 k.p.a?

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

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

Co zrobi¢, jesli rada nie chce badz nie moze przyja¢ do wiadomosci, ze ich kompetencjg jest
wskazanie wskaznikdw/kierunkéw polityki czynszowej, a nie ustalanie samej wysokosci czynszu, co
jest kompetencjg wéjta/burmistrza/prezydenta? Orzecznictwo w tym temacie jest rézne

Czy istnieje podstawa prawna, méwigca o tym, ze to burmistrz, a nie rada ustala wysokos$¢ sktadki
czynszowej?

W jaki sposdb 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 dochodéw?

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
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warunkach obnizenia czynszu? Jakie powinny by¢ dochody, aby najemca mégt 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?

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

e Jak wyglada waloryzacja czynszéw? Kto sie tym zajmuje? Jak weryfikowa¢ waloryzacje? Jak radzi¢
sobie z waloryzacjg czynszéw?

e 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?

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

e Co nalezy zrobi¢ z dotychczasowymi umowami o zmianie czynszu?

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

e Czy zmiane wysokosci czynszu nalezy wprowadzac zwyktym pismem, czy aneksujac umowe? Co w
przypadku 0séb, ktére nie majg umowy i ptacg odszkodowanie?

¢ Procedura obnizania/podwyzszania wysokosci czynszu

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

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

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

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

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

e W jaki alternatywny sposéb mozna wspomac osoby, ktérym nie starcza finanséw na optacenie
czynszu?

¢ Gdzie eksmitowac osoby, ktdre nie ptacg czynszu? Czy sg inne mozliwosci, co z nimi zrobi¢, aby
unikng¢ eksmis;ji?

e Czy mozemy wypowiedzie¢ umowe z uwagi na nieptacenie za Smieci?

8. Windykacja naleznosci - problematyczne przypadki z zycia wziete

e Czy mozna przejgc 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 sasiadéw, ze ktos korzysta z lokalu od przeszto dwdch lat?

¢ 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?
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* Jakie sg konsekwencje prawne dla administratora w przypadku wejscia do lokalu, gdy mamy
podejrzenie jego opuszczenia w zwigzku z informacjg od sasiadéw 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 ja odbiera.

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

e Czy mozemy umorzy¢ odsetki ustawowe oraz zalegtoSci czynszowe?

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

e Czy trzymiesieczny termin wypowiedzenia stawki czynszu liczy sie od daty potwierdzenia otrzymania
wypowiedzenia przez najemce? Co, jesli najemca nie odbiera korespondenc;ji?

o W jaki sposéb rozlicza¢ mieszkancéw z energii w przypadku korzystania z czesci wspdélnych, 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
zastosowad w tym przypadku przepis art. 44 k.p.a.?

e Co w przypadku, gdy najemca zalega z optata za 3 petne okresy? Najemca dostat wezwanie do
zaptaty, ale nie optacit catosci zadtuzenia, a tylko niewielkg kwote. Jak dalej postepowac z takim
najemca? 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 skonczyta 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
majq zadtuzenie za czynsz powstate w czasie trwania zwigzku matzenskiego?

¢ lle powinien wynosi¢ czynsz za lokal tymczasowy?

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

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

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
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dzieci?

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?

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

9. W jaki sposdb egzekwowac zalegtosci w czynszu?

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

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

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?

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

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

Jak usuna¢ z mieszkania lokatora, ktéry nie ptaci, nie wiemy, gdzie sie znajduje i nie odbiera pism?
Czy w przypadku $mierci najemcy nalezy pozostawic lokal jego petnoletnim dzieciom, jesli nie ptaca
lub sg uciazliwi? Jakie sa podstawy prawne? Czy istniejg inne mozliwosci? Czy wynajem im jest
obowigzkiem? W jakich przypadkach nie jest?

Z kim rozwigza¢ umowe najmu, jezeli osoba wynajmujgca 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?

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

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

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 sa niesciggalni?

Co nalezy zrobi¢ w sytuacji, gdy zmart lokator, ktéry posiadat zalegtosci, czes¢ 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
wystgpi¢ o udostepnienie adresu?

W jaki sposéb weryfikowad state zamieszkiwanie w lokalu z najemcg?

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

Jak sciggac naleznosci czynszowe?

W jaki sposéb umarzac dtugi?
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Co nalezy zrobi¢ z pozostatym zadtuzeniem, jesli przedawnia sie roszczenie o zaptate czynszu, a

najemca nie ptaci od 10 lat?

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

Jakie sg zasady odraczania/rozktadania zalegtosci na raty?

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

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

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

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

e Jak skutecznie egzekwowac zadtuzenia?

e Jak wyglada przygotowywanie pozwéw o optaty?

e Jak tworzy¢ wezwania do zaptaty?

¢ Co nalezy zrobi¢ w przypadku, gdy lokator ma komornika?

10. Dewastacja lokali socjalnych, komunalnych i pomieszczen tymczasowych. Kto ponosi
koszty, a kto odpowiada za remonty?

e Czy przy oddaniu w najem lokalu komunalnego gmina powinna zawsze pobiera¢ kaucje?

e Kto ponosi koszty odnowienia zniszczonego lokalu?

e Czy mozna dochodzi¢ roszczen za zniszczony lokal od nabywcy? Na jakich zasadach i do jakiej
wysokosci?

e Kto odpowiada za remonty lokalu?

e Jak powinien by¢ wyremontowany lokal mieszkalny?

e Czy mozna dokona¢ remontu bez uzyskania zgody od gminy? Jakie sg konsekwencje nieuzyskania
zgody?

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

11. Bezprawne przejecie lokalu - zajmowanie mieszkania socjalnego bez tytutu prawnego. Jak
wyglada procedura eksmisji? Usuwanie os6b niepetnosprawnych, nieuprawnionych

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?

¢ Usuwanie 0s6b niepetnosprawnych z lokali socjalnych, komunalnych oraz pomieszczen
tymczasowych

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

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 PRZYKLAD: odszkodowanie z tytutu bezumownego uzytkowania lokalu (lok. socjalny); gmina pobiera
50% najnizszego czynszu, jaki jest w zasobie gminnym, identycznie jak czynsz za najem socjalny.
Czy na podstawie czynnikdw obnizajgcych stawke czynszu gmina moze pobiera¢ odszkodowanie za
lokal 0 nizszym standardzie? Wéwczas odszkodowanie bytoby troche wyzsze, niz w przypadku
Czynszu za najem socjalny lokalu
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Jezeli wptyneta informacja, ze lokal jest podnajmowany, bez zgody wiasciciela, to pracownik gminy
moze zweryfikowac, kto obecnie zamieszkuje dany lokal?

12. 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 o mocno obnizonym standardzie mieszkaniowym?

Jakie sg najnowsze zmiany przepiséw?

Jakie dokumenty nalezy zebra¢ podczas przeprowadzania windykacji?

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

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

Jak zapobiegac przedawnieniu optat?

W jaki sposéb najszybciej sciggac zadtuzenia?

Jak wyglada kwestia odpowiedzialnosci spadkobiercy w sytuacji smierci dtuznika? Procedura

Do jakiego momentu mozna dochodzi¢ zalegtosci, a do ktérego nie, jesli osoba prawna jest w
upadtosci? Windykacja podmiotéw upadtosciowych bedgcych 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 sciagniecie pieniedzy?

W jakiej wysokos$ci gmina powinna zaptaci¢ odszkodowanie spoétdzielni mieszkaniowej - samego
czynszu, obowigzujgcego w spoétdzielni czy odszkodowanie réwne czynszowi z dodatkowymi
optatami?

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

Jak postepowac po eksmisji z lokatorem?

Jak ztozy¢ do sadu wniosek o eksmisje?

13. Eksmisja - wyrok sadowy nakazujacy opuszczenie lokalu

Jak dziata wyrok eksmisyjny?
Jakie dokumenty nalezy zataczy¢ do wniosku o eksmisje lokatoréw?
Czy potrzebne sa fizyczne dowody potwierdzajgce tamanie regulaminu wynajetego lokalu?
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14.

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

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?

Relacje UG/UM z komornikiem w kontekscie eksmisji lokatoréw

Rola komornika, a rola gminy podczas dochodzenia roszczen wynikajgcych z zadtuzenia z tytutu
czynszu

Oferta nowego lokalu przy wyroku eksmisyjnym

Jak usuna¢ lokatora po wyroku eksmisyjnym z pomieszczenia tymczasowego?

Czy wyrok jest bezterminowy?

Czy oferta dla osoby niepetnoletniej powinna by¢ wysytana do przedstawiciela ustawowego?
PRZYKLAD: gmina otrzymata wyrok o eksmisje, gdzie jest wskazane, ze gmina powinna dostarczy¢
lokal socjalny. Czy gmina ma najpierw otrzymac¢ wniosek o lokal od oséb, ktérym nakazano opréznic
lokal i tym samym wpisac ich na liste 0séb oczekujacych, czy tez od razu wpisac ich na liste
oczekujacych?

Jak nalezy ustali¢ stawke bazowg czynszu?

PRZYKLAD: gmina nie ma kontaktu ze spadkobiercg mienia pozostatego w lokalu, tylko syn
dostarczyt podpisane przez siebie oswiadczenie, ze zrzeka sie majatku. Nie bedzie oprézniat lokalu,
gdyz nie ma Srodkéw, bo jest osobg bezdomna. Syn poinformowat, ze aktualnie spadkobierca
przebywa w szpitalu z powodu zaburzen psychicznych. Czy gmina moze oprézni¢ lokal?

PRZYKLAD: sg zalegtosci po zmartym uzytkowniku lokalu. Czes¢ rodziny zrzekta sie aktem
notarialnym, natomiast brat zmartego nie dostarczyt zrzeczenia sie spadku, przebywa za granicq i
nie ma z nim kontaktu. Co w takiej sytuacji: umorzy¢, czy szuka¢ kontaktu? Gdzie mozna wystgpi¢ o
udostepnienie adresu?

Czy osoba eksmitowana z lokalu socjalnego do lokalu tymczasowego moze by¢ eksmitowana do
noclegowni, jezeli nadal nie ptaci czynszu i nie przestrzega zasad regulaminu porzadku domowego?
Czy wymaga to ponownego skierowania sprawy na droge sagdowg?

W jaki sposdb przebiega oprdznienie lokalu, jezeli najemca mieszka sam i umiera a nie ma zadnych
bliskich?

Co w sytuacji, gdy lokator jest wymeldowany, ale nie mozemy rozwigza¢ umowy, poniewaz nie
wiemy, gdzie obecnie przebywa? Lokal stoi pusty, a sg osoby chetne. Co jesli jest osoba zaginiong?
Co w sytuacji, gdy nie ma prawomocnego wyroku sadu, lokator jest wymeldowany, zostawit
wszystkie swoje rzeczy i prawdopodobnie przebywa za granica, bo nie zaginat ani nie przebywa w
zaktadzie karnym? Powodem wymeldowania byto to, ze w lokalu nie przebywat przez ponad rok

Jak usuna¢ lokatora po wyroku eksmisyjnym z pomieszczenia tymczasowego?

Lokal zostat opuszczony przez lokatora po zakonczeniu umowy. W lokalu pozostaty jego rzeczy. Czy
mozemy to mienie przechowa¢ w depozycie i wydac lokal kolejnemu najemcy?

Media - alternatywne mozliwosci ich optacenia

W jaki sposéb rozlicza¢ mieszkancow z energii w przypadku korzystania z czesci wspdélnych, 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 sposob rozlicza¢ koszty za media, jesli najemnicy otrzymaja wysokie optaty?
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¢ Czy jest mozliwos¢ roztozenia na raty optaty za media? Czy da sie to zatatwi¢ bez odsetek? Czy
mozna obnizy¢ odsetki?

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

* Jakie sg alternatywne mozliwosci w kwestii optacenia mediow?

15. Jaki jest sens pobierania kaucji?

e Komu nalezy wyptacic¢ kaucje w przypadku tréjki dzieci?

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

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

¢ Jaki jest sens pobierania kaucji?

16. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy

e Proceduraod AdoZ

e Jak przygotowac plan i napisa¢ program?

e Na co warto zwrécic¢ szczegdlng uwage? (wskazoéwki)

e Jakie sg najczestsze btedy, ktérych nalezy unikac?

 Jaki jest cel tworzenia wieloletniego programu?

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

17. Umowy - nowelizacja przepisow

¢ Sposob tworzenia nowych uchwat rady

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

* Wyroki sadowe eksmisyjne oraz odwotawcze - jak napisa¢ wniosek lub odwotanie, na co zwrécic
szczegdblng uwage? Jak poprawnie tworzy¢ pisma odnos$nie ugody w sprawie lokatoréw
eksmitowanych?

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

e Sprzecznos¢ uchwaty gminy z ustawg. Co jest nadrzedne dla urzednika? Jak rozwigzywac konflikty na
tle wykluczajacych sie przepiséw? Przyktady i rozwigzania konkretnych sytuacji

e Ktdére wyroki eksmisji/egzekucji komorniczej muszg miec klauzule wykonalnosci, a ktére nie?

e Klauzula wykonalnosci wyroku sadu | i Il instancji - uzasadnienie

e Zawieranie anekséw do obowigzujgcych umoéw najmu

e Czy cos sie zmienito odnos$nie przepiséw nakazujacych wynajmujacemu doreczanie pozwow i
nakazéw zaptaty nieobecnym dtuznikom, za posrednictwem komornika?

e Co z kaucjg w przypadku zmiany umowy najmu lokalu komunalnego na najem socjalny ze wzgledu
na dochody?

* Najemca wptacit kaucje przy podpisywaniu umowy na najem komunalny. Po weryfikacji dochodéw
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kwalifikuje sie na najem socjalny, ponadto ma zadtuzenie w optacaniu czynszu. Czy gmina moze
wyptaci¢ mu kaucje po potraceniu zalegtosci?

e Czy mozna zawrze¢ umowe na czas nieoznaczony z osobg, ktéra dochodowo kwalifikuje sie na lokal
socjalny i miata dwa razy przedtuzang umowe?

e Czy w uchwale moze by¢ zawarty okres zamieszkania na terenie danej gminy?

¢ Na jaki okres mozemy przedtuzy¢ umowe najmu pomieszczenia tymczasowego po uptywie 6
miesiecy?

e Matzonkowie mieli zawartg umowe, ktéra zostata wypowiedziana ze wzgledu na dtugi. Sptacili dtug i
teraz chca zawrze¢ ponownie umowe, ale sie rozwiedli. Pan nie spetnia kryterium dochodowego i
odméwiliSmy zawarcia z nim umowy. Czy jest to prawidtowe? Czy moze miec jakie$ roszczenia do
gminy?

Prowadzacy:

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

Terminy i szkolenia

Data: 20 lipca 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

Private Corporate Consulting Sp. z 0.0., ul. Wolska 11a lok.13, 20-411 Lublin,
KRS 0000350772, NIP 7010224851, REGON: 142326970, Kapitat zaktadowy 5000 zt



