UCHWALA NR L1V/1077/14
RADY MIASTA OSWIECIM

z dnia 27 sierpnia 2014 r.

w sprawie kontroli wplywéw ioplat czynszowych za wynajem lokali mieszkalnych

i uzytkowych, a takze windykacji naleznosci przez Zarzad Budynkéw Mieszkalnych.

Na podstawie art. 18 aust. | ustawy zdnia 8marca 1990r. o samorzadzie gminnym
(t. j. Dz. U.z2013 r. poz. 594 z p. zm.) oraz uchwaty Nr XLVI/860/13 Rady Miasta O$wiecim
zdnia 19 grudnia 2013 r. w sprawie uchwalenia planu kontroli Rady Miasta - Rada Miasta

Os$wiecim postanawia:

§ 1. Przyjaé protokét Komisji Rewizyjnej z kontroli wplywow i optat czynszowych za wynajem
lokali mieszkalnych iuzytkowych, atakze windykacji naleznosci przez Zarzad Budynkéw

Mieszkalnych w Oswigcimiu jak w zataczniku do niniejszej uchwaly.
§ 2. Wykonanie uchwaly zleca si¢ Prezydentowi Miasta Oswigcim.

§ 3. Uchwatla wchodzi w zycie z dniem podjgcia.

AT N
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Komisji Rewizyjnej z dnia 18 czerwea 2014 r. z kontroli wplywéw i oplat czynszowych za
wynajem lokali mieszkalnych i uzytkowych, a takie windykacji naleznosci przez Zarzad

Budynkéw Mieszkalnych w Of$wigcimiu,

Na podstawie uchwaly Nr XLVI/860/13 Rady Miasta O$wiccim z dnia 19 grudnia
2013 r. w sprawie uchwalenia planu kontroli Rady Miasta Oswigeim  Komisja Rewizyjna
w skiadzie:
Przewodniczgcy: Stoch Jacek
Czonkowie: Barcik Janina

Biernat Stanistaw

Fyderek Danuta

Jakubowski Andrzej

$.akomy Kazimierz

Y.ozinski Waldemar

Starzynski Maciej
przeprowadzita kontrole wplywéw i oplat czynszowych za wynajem lokali mieszkalnych
1 uzytkowych, a takze windykacji naleznodci przez Zarzad Budynkéw Mieszkalnych w O$wigcimiu.
Komisja po szczegblowym zapoznaniu sie z przediozonymi dokumentami oraz po
wystuchaniu dodatkowych ustnych wyjasniefi Dyrektora Zarzadu Budynkéw Mieszkalnych
w O$wigcimiu stwierdza, ze:
W zasobie mieszkaniowym Gminy Miasto O$wiecim wg stanu na dzied 31.03.2014 r.
znajduje si¢ 1456 mieszkan komunalnych, w tym 344 mieszkania socjalne. Z w/w liczby
1075 mieszkaf znajduje si¢ w budynkach wspélnot mieszkaniowych, a w 381 mieszkan
w budynkach begdacych 100 % wlasnosciag Gminy.
Zalegloscl czynszowe z tytutu najmu lokali mieszkalnych wg stanu na dzien 31.03.2014 r.
wynoszg 7.123.497,38 zl, w tym: zaleglo$ci w mieszkaniach zdanych po eksmisji ~
2.132.712,44 z} oraz zaleglosci wladcicieli lokali pozostate po przekazaniu zarzgdu wspdlnot
mieszkaniowych w 2005 r. do prywatnych podmiotéw - 122.470,67 zt. Zadiuzenie
w lokalach socjalnych wynosi 794.030,87 zi i ksztattuje sie nastepujaco:
- 105.935,00 zt w lokalach z tytutem prawnymni,
- 625.121,42 2t osoby z wyrokiem, oczekujace na kolejny lokal socjalny,
- 62.974,45 zi osoby bez tytutu prawnego, bezumownie zajmujace lokal socjalny.
Zadluzonych jest 1097 lokali mieszkalnych, w tym 195 mieszkan »0dzyskanych” po

wykonanych eksmisjach (zasiedlone przez nowych najemcow) lub opréznione z uwagi na zty
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stan techniczny budynku.

Struktura zadiuzenia w zalezno$ci od okresu zalegania z oplatami przedstawia sie

nastepujgco:

.  okres zadluzenia kwota zadluzenia | % =
|Ponizej 1 m-ca 47.131,30 | 0,66
= 53.796,58 0,76 |
! 23 48.221,15 0,67 |
R 90.197,79 127 |
58 187.011,75 2,63 |
Powyzej §mecy 6.697.138,91 94,01

| Razem: 7.123.497,38 100 % |

Jak wynika z powyzszego zestawienia 94,01% zaleglosci czynszowych posiadajg osoby,
rodziny nie ptacgce naleznodcei co najmniej od 8 miesigcy.

W tej grupie diuznikéw sa osoby posiadajace wyroki eksmisyjne, ktére nie placa za najem od
wielu lat, osoby ktére zostaty wyeksmitowane do lokalu socjalnego za zadtuzenie cZynszowe
i pozostawity diug na poprzednim lokalu (egzekucja komornicza) oraz osoby, ktérym zostat
wypowiedziany najem za zadiuzenie. '

W pozostatych przedzialach czynszowych zadhuzenie wynosi 0,66 do 2,63 catego zadhizenia
z tytutu najmu lokali.

Poddano réwniez analizie ptatno§é naleznoéci w wybudowanych przez Miasto w ostatnich 15
latach budynkach komunalnych:

1) budynek przy ul. Nideckiego 28-36 z 79 mieszkaniami komunalnymi, oddany do uzytku
w 19991, '

- wg stanu na 31.03.2014 r. 42 mieszkania sg zadtuzone na kwote 202.952,12 zt, w tym w 25
lokalach zadtuzenie wynosi powyzej 1000 zf,

2) budynek przy ul. Sadowej 26-34 z 30 mieszkaniami komunalnymi i 50 socjalnymi, oddany
do uzytku w 2006 r. _

- wg stanu na 31,03.2014 r. zadluzonych jest 48 mieszkan na kwote 119.235,62 zt, w tym 22
lokale powyzej 1000 zi,

3) budynek przy ul. Sadowej 36-42 z 26 mieszkaniami komunalnymi i 30 lokalamj
socjalnymi, oddany do uzytku w 2009 r.

- wg stanu na 31.03.2014 r. zadluzonych jest 37 mieszkan na kwote 278.405,44 71, w tym 24
mieszkania powyzej 1000 zi.

Duzo mieszkan zadtuzonych jest w budynku Wspélnoty Mieszkaniowej przy ul, Bema 11. Na

52 mieszkania, ktére Miasto na dzied dzisiejszy posiada w tej Wspolnocie zadhizone sg 34
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osoby, w tym 25 ma zadtuzenie powyzej 1000 zi, tacznie zadluzenie wynosi 716.900,87 zi.
Na wysokos¢ zadtuzenia w tym budynku m. in. majg wplyw wysokie oplaty za centralnie
dostarczang ciepia wode.

Od kilku lat poziom zalegtosci w optatach za lokale mieszkalne sukcesywnie wzrasta.

0d 2011 r. do 31.03.2014 r. zadtuzenie jest wyzsze o 1.304.414,38 zt:

- wroku 2011 — wynosito 5.819.083 zi

- wroku 2012 - wynosito 6.457.544 z1

- w roku 2013 — wynosito 6.930.809 zi

- narastajgco wg stanuna 31.03.14 r. - 7.123.497,38 zt

W tym okresie, na skutek wykupywania lokali przez najemcéw liczba mieszkan gminnych
zmniejszyla si¢ z 1832 do 1456. W 2012 r., 2013 r. 1 2014 r. w zwiazku z wejéciem w zycie
uchwaly Nr XVIII/346/12 realizowana jest sprzedaz mieszkafi dla najemcéw, ktorzy ztozyli
wnioski o wykup do 31.12.2012 r. Po zrealizowaniu zlozonych wnioskéw w zasobach
komunalnych pozostang najmniej zasobni mieszkancy, lokale socjalne oraz osoby bez tytutu
prawnego, co bgdzie miato wplyw na wzrost zadhuzenia.

Wiele zadluzonych mieszkan jest czgécig wspdlnot mieszkaniowych, natomiast ZBM ponosi
wszystkie oplaty na rzecz wspélnot, niezaleznie od tego, czy lokatorzy optacajg nalezny
CZYNSZ.

Naleznosci z tytulu ozynszu i $wiadczen windykowane s3 zgodnie z ustawa z dnia
21.06.2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie k. c.
Prowadzone dzialania windykacyjne sktadajg sig z 5 etapow:

I etap

- analiza zaleglos$ci czynszowych i naliczanie odsetek,

- wysytanie upomnien do najemcéw zalegajacych z optatami do 3 m-cy,

- prowadzenie rozméw z diuznikami na temat zasad splaty zadluzenia (korespondencja,
rozmowy telefoniczne i bezposrednie w siedzibie ZBM),

- zawieranie porozumiefl w sprawie dobrowolnej sptaty zadtuzenia,

- kontrola terminowog$ci wptat ustalonych rat,

11 etap

- wysylanie ostatecznych wezwan do zaplaty,

- wypowiadanie uméw najmu,

- zawieranie porozumien na splat¢ ratalng po dokonaniu wplaty czgdciowe] na poczet
zadfuzenia,

III etap

- postgpowanie sadowe,
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[V etap

- egzekucja komornicza naleznosci,

V etap

- w przypadku braku skuteczno$ci dzialan komornike przekazanie listy diuznikéw
profesionalnej firmie windykacyjnej lub dokonywanie wpisow dhuznikéw do Biura
Informacji Gospodarczej.

Do najemc6w zalegajgcych z optatami wysylane sq upomnienia i wezwania do zaptaty.

Na wniosek najemcéw znajdujacych si¢ w trudnej sytuacji materialnej i zyciowej Prezydent Miasta
i Dyrektor ZBM w oparciu o postanowienia uchwaty Nr LXXV/855/10 z27.10,2010 r. Rady Miasta
O$wigeim odraczaja splate naleznosci lub umarzaja zalegte naleznosei, pod warunkiem
systematycznego wnoszenia oplat biezacych,

W roku 2013 roztozono na raty lub odroczono sptate dtugu i odsetek 117 osobom w kwocie
825.266,29 zi oraz umorzono dlugi i odsetki 10 najemcom w kwocie 167.561,98 #, do
31.03.2014 1. roztozono na raty lub odroczono splate dlugu i odsetek 37 osobom na kwote
215.248,69 zi.

Najemecom, ktérzy mimo otrzymanych wezwah do zaplaty nie podejmujg zadnych dziatan
wypowiadane s3 umowy najmu, a w dalszej kolejnodci kierowane s sprawy na droge postepowania
sadowego 1 egzekucji komorniczej.

Aktualnie 141 rodzin ma orzeczong eksmisje z lokali komunalnych,

Tytuly egzekucyjne kierowane sg do egzekucji komorniczej. Dochodzenie naleznodci na drodze
egzekucji komorniczej bardzo czgsto jest bezskuteczne, poniewaz dtuznicy nie wykazuja
posiadanego majatku, nie figurujg w ewidencji emerytalno - rentowej oraz w ewidencji oséb
prowadzacych dziatalno$é gospodarcza,

Na obstugg wierzytelnosci diuznikéw, wobec ktdrych dziatania windykacyjne prowadzone przez
komornikéw sgdowych okazaly si¢ bezskuteczne zostala zawarta umowa z firmg windykacyjna,
ktérej przekazano w roku 2012 listy 169 diuznikéw na kwote 1.409.433,90 zt - wyegzekwowano
kwotg 159.839,43 zt, w roku 2013 listy 227 dhuznikéw na kwote 2.495.710,40 zi, wyegzekwowano
219.013,88 zt 2t do 31.03.14r. listy 162 diuznikéw na kwote 2.008.582,80 21, wyegzekwowano
26.893,81 z1.

W 2010 = ZBM zawarl umowe z Krajowym Rejestrem Dlugéw o udostepnienie informagji
gospodarczych o zadtuzeniu najemcéw. Do KRD wpisywani sg dhuznicy, zaréwno najemcy jak
i petnoletnie dzieci, po wezesniejszym otrzymaniu zawiadomienia o wpisie, W 2011 . wpisano do
KRD 101 duznikow, w 2012 - 62 dhuznikéw, w 2013 wystano 724 zawiadomienia, wpisano 144
osoby.

Mimo intensywnie prowadzonej windykacji najemcy lokali mieszkalnych nie regulujg
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systematycznie oplat z tytutu czynszu i $wiadczen. Podstawows przyczyna takiego stanu rzeczy jest
bezrobocie i brak stalego Zrédia utrzymania. Znaczny udzial najemcéw utrzymuje sie ze srodkéw
budzetu pafistwa (renty, emerytury, zasitki, pomoc spoteczna). Wiele rodzin popadto
w dtugookresowe trudnosci finansowe. Zarzad Budynkéw Mieszkalnych naktania do skladania
wnioskéw o dodatek mieszkaniowy i pomoc spoleczng, zaleglosci rozklada si¢ na raty
w dogodnych terminach ikwotach, ktére najemca jest w stanie placi¢, namawia na zamiane
mieszkan.

Obowigzujgce prawo nie daje administratorowi skutecznych narzedzi egzekwowania naleznodci
od uporczywych dhuznikéw, gtéwnie z powodu braku lokali socjalnych oraz pomieszczen
tymezasowych, ktére gmina ma obowigzek zapewni¢ w celu przeprowadzenia eksmisji, nie tylko
z lokali gminnych.

W zwiazku z rosnacym zadhuzeniem wprowadzone zostaty 2 programy majgce na celu zmniejszenie
dtugdw: |

1) na sesji Rady Miasta Oswigcim w dniu 30.11.1lr. podjgta zostata uchwala nr XV/269/11
w sprawie programu oddiuzeniowego dla lokatoréw 1 o0séb zajmujacych bez tytulu
prawnego lokale mieszkalne stanowigce wlasnosé Gminy Miasto Owiecim. Do Programu
mogli przystgpi¢ dluznicy, ktérzy na dzient 30.11.11 r. zalegali z zaplatg czynszu lub
odszkodowan za bezumowne korzystanie z lokali i speiniali przestanki umorzenia
wierzytelnodci, pozostawali w zwloce z zaplatg zalegtosci za co najmniej 3 pelne okresy
platnodei, uznali wysoko$¢ zadtuzenia wyliczong na dzien 30.11.11r. oraz zlozyli wnioski
o przystgpienie do programu oddtuzeniowego w terminie do 30.04.12r. Zawiadomienia
o podjetej uchwale zostaty wyslane do wszystkich oséb zalegajacych z oplatami na dzien
30.11.11 1. (wystano 680 zawiadomien). W okresie obowigzywania uchwaly tylko 7 oséb
zawarlo porozumienie o przystgpieniu do programu oddluzeniowego na kwotg
zadluzenia wynoszaca 45.557,94 zi, z tej liczby 3 osoby zerwaly porozumienie a 4
osoby zrealizowaly program w catosei. Umorzono kwote 12.078,54 zt. Malo zadowalajacy
efekt programu oddtuzeniowego potwierdza wczesniejsze ustalenia z ktoérych wynika, ze
wzwigzkuz duzg sprzedazq mieszkad w zasobach komunalnych pozostaty osoby
o bardzo niskich dochodach.

2) w dniu 22.12.11r. weszlo w zZycie zarzadzenie nr 0050.182.2011 Prezydenta
Miasta O$wigeim w sprawie umozliwienia splaty zadluzenia za lokale komunalne
osobom bedgcym w trudnej sytuacji materialnej i zyciowej w formie odpracowania
naleznoéci na rzecz Gminy Miasto Oswigcim.

Na dzien 31.03.14r. zadhuzenie odpracowuje 12 oséb, z tej liczby 9 0s6b sprzata klatki schodowe.
ZBM zrezygnowat z umoéw z firmg sprzatajacg budynki stanowigce 100% gminy, umowa opiewata
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na kwotg 60.031,55 zl. Prace dozorcéw wykonywane sg przez osoby odpracowujace zadtuzenie.
Trzy osoby pracujg na terenach zielonych (2 osoby sprzatajg piaskownice, 1 osoba place zabaw),
Jest to maksymalna liczba oséb, ktéra moze odpracowywad zadluzenie w ZBM. W roku 2012
odpracowane zostato zadluzenie na kwotg 22,120 zt, w roku 2013 1. na kwote 45.486,00 zi, do
31.03.14 r. na kwotg 10.367,00 zt. Wéréd os6b odpracowujgcych zadtuzenie wystepuje rotacja,
jezeli dtuznik odpracuje dug w jego miejsce zawierana jest umowa z kolejnym diuznikiem.

Na dziefi 31.03.14 r. gmina dysponuje 181 lokalami uzytkowymi.

Zadtuzenie w lokalach uzytkowych na dziefi 31.03.14 r. wynos1 486,774,64 zt, w tym w 18 zdanych
lokalach wynosi -327.737,15 zt, W roku 2011 zadhuzenie wynosito 490.586 zi, w roku 2012 —
469318z, w roku 2013 -460314,84 zi, na 31.03.14 r. wynosi 486.774,64 zi W celu
zabezpieczenia intereséw gminy, przed podpisaniem umowy kazdy nowy najemca sklada
zabezpieczenie gwarancyjne w formie weksla lub kaucji, dotyczace zobowigzah finansowych
wynikajacych z umowy najmu.

W przypadkach zadluzen w lokalach uzytkowych wysylane sq wezwania do zaplaty; gdy dhug
narasta a najemca nie reaguje na wystane wezwanie wypowiada si¢ umowe najmu, wystosowujgc
pismo do zyrantéw o wypelnieniu weksla ,in blanco", ktéry jest podpisywanyi skiadany
w momencie zawierania umowy najmu. W nastgpnej kolejnosci kieruje si¢ sprawe o wydanie
nakazu zaplaty, gdy najemca nie opuszcza lokalu po okresie wypowiedzenia kieruje sig¢ do sadu
pozew o eksmisje. Sad wydaje nakaz w postgpowaniu upominawczym, sprawa kierowana jest do
komornika celem $ciggniecia naleznoscei. Po okresie wypowiedzenia naliczane jest odszkodowanie
w wysokosci 200% czynszu, co powoduje szybszy wzrost zadtuzenia. W kilku przypadkach
komornik wydat postanowienie o umorzeniu postgpowania z uwagi na brak mozliwosci §ciggniecia
naleznosci.

Wplywy z tytulu oplat za lokale mieszkalne za rok 2013 wyniosty - 6.270462 2z, za
lokale uzytkowe - 2.688.838 zt, w roku 2014 do 31.03. wyniosty w lokalach mieszkalnych
- 1.384.942 z}, w lokalach uzytkowych - 619.086 z1i.

Analiza wplywdéw 1 oplat czynszowych za wynajem lokali mieszkalnych i uzytkowych, a takze
windykacji nalezno$ci przez Zarzad Budynkéw Mieszkalnych w O$wigcimiu nie wykazata
uchybief w tym zakresie.

Komisja stwierdza, z¢ egzekwowanie naleznosci przez Zarzad Budynkéw Mieszkalnych odbywa
sie na podstawie i zgodnic z obowiazujacymi regulacjami prawnymi w tym zakresie.

Wyrazajgc swoje zaniepokojenie ‘wzrostem zaleglosci czynszowych Komisja zwraca sig¢ do

Prezydenta Miasta o kontynuacje zdecydowanych dziatan w celu ograniczenia tego zjawiska.
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