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Protokol Nr 105/24
z posiedzenia Komisji Prawa, Bezpieczenstwa i Porzadku Publicznego

odbytego w dniu 12 lutego 2024 r.

Obecni:
* radni wedlug listy obecnosci stanowiacej zatacznik nr 1 do protokotu,

* p- W. Habezyk — Dyrektor Zarzadu Budynkéw Mieszkalnych w Oswigcimiu.

Porzadek posiedzenia:

1. Przyjgcie protokotu z posiedzenia Komisji.

2. Informacja dotyczaca przyczyn zadluzenia lokatorow wzgledem Zarzadu Budynkow

Mieszkalnych w Oswiecimiu.

Przebieg posiedzenia:

Ad. 1

Komisja przez aklamacje przyjeta protokét Nr 104/23 2 posiedzenia odbytego w dniu 29 stycznia

2024 r.

Ad. 2

Dyrektor Zarzadu Budynkéw Mieszkalnych na wstepie poinformowata o aktach prawnych

regulujgcych kwestie dotyczace gospodarki lokalami mieszkalnymi oraz zasad ich wynajmu. Sa

to:

ustawa z dnia 21 czerwea 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. 2023 poz. 725).

ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tj. Dz. U. 2023 poz.1610
Z poz. zm.).

ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (tj. Dz, U. 2023
poz.1550z poz. zm.).

uchwala Rady Miasta Oswiecim Nr XXXI/497/21 z dnia 27 stycznia 2021 r. w sprawie
zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Miasto
Oswigcim (Dz. U. Woj. Malopolskiego 2021 poz. 581).

uchwata Rady Miasta Oswiecim Nr XXXI1/522/21 z dnia 24 lutego 2021 r. w sprawie zasad

wynajmowania tymeczasowych pomieszczen wehodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
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Gminy Miasta O$wigcim (Dz. U. Woj. Matopolskiego 2021 poz. 1234).

* uchwala Rady Miasta O$wiecim Nr LXVIII/1062/23 z dnia 25 pazdziernika 2023 r.
w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta
Oswigcim na lata 2024-2028 (Dz. U. Woj. Matopolskiego 2023 poz. 6935).

* uchwala Rady Miasta Oswigcim Nr LXIII/1018/23 z dnia 28 czerwea 2023 r. w sprawie
okreslenia szczegolowych zasad, sposobu i trybu udzielania ulg w splacie naleznosci
pieni¢znych majacych charakter cywilnoprawny, a takze wskazania organu do tego
uprawnionego oraz warunkoéw dopuszezalnosci pomocy publicznej (Dz. U. Woj.
Matopolskiego 2023 poz. 4808).

* zarzadzenie Nr 0050.64.2023 Prezydenta Miasta Oswigcim z dnia 10.05.2023 r. w sprawie
ustalenia stawek czynszu za lokale mieszkalne oraz stawek czynszu za najem socjalny
lokalu.

Naste¢pnie przekazata Komisji informacie dotyczgca:
I. ZASOBU MIESZKANIOWEGO:
Zas6b mieszkaniowy GMO sklada sie z lokali mieszkalnych, ktére moga by¢ wynajmowane na czas
nicoznaczony — tzw. komunalne (N) lub w ramach najmu socjalnego — tzw. socjalne (S).
Lokale mieszkalne znajduja sie¢ w budynkach bedacych 100% wiasnoscig Gminy i w budynkach
Wspolnot Mieszkaniowych (WM)
Zasob mieszkaniowy na dzien 31.12.2023 r. obejmowat 1389 lokali, w tym:
1. 286 lokali w 26 budynkach 100% Gminy, w tym:
* 195 lokali S,
* 9llokaliNi
2. 1103 lokale w budynkach WM, w tym:
* 139 lokali S,
* 964 lokali N
Miasto jest wiadcicielem 334 lokali socjalnych oraz 1055 komunalnych.

W 2023 r. zostaly sprzedane 3 lokale mieszkalne.

II. PUSTOSTANOW
Na dzien 31.12.2023 r. w dyspozycji ZBM znajdowato sie¢ 45 pustostanow, w tym:

* S-20;wtym 17 lokali 1-pokojowych i garsoniery,
* N-25;wtym 19 lokali 1-pokojowych.
W 2023 r. odzyskano 28 pustostanéw — po zgonach, eksmisjach, jak rowniez w wyniku zdania

lokalu przez najemcéw z powodu wyjazdu za granice lub kupna wlasnego mieszkania.
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W miesigcach listopad i grudzien 2023 r. Odzyskano az 8 lokali.

III. OSOB OCZEKUJACYCH I REALIZACJI PRZYDZIALOW
Na dzien 31.12.2023 r. wnioskodawcow oczekujacych na przydzial, zamiang lub realizacje wyroku

eksmisyjnego bylo 786, w tym oczekujacych na:
1. przydziat — 559 wnioskodawcow, w tym:
- do lokalu N — 381, w tym 139 bylo ujetych na liscie oséb oczekujacych na przydzial
mieszkania,
- do lokalu S — 176, w tym 42 byly ujete na liscie 0séb oczekujacych na przydziat
mieszkania,
2. zamiang lokalu — 70 wnioskodawcéw, w tym
- 24 ujetych na liscie zamian (17 do zamiany na lokal N, a 7 do lokalu 5),
- 46 ujetych na wykazie PP (poza procedura) — wnioskodawey, ktoérzy utracili prawo do
lokalu socjalnego ze wzgledu na wysokie dochody, przekraczajgce kryterium dochodowe
wynikajace z uchwaty
3. realizacje wyroku eksmisyjnego — 157, w tym:
- z uprawnieniem do lokalu socjalnego — 106 (z obcego zasobu 2);
- bez uprawnienia do lokalu socjalnego — 51 (z obcego zasobu 6).
W 2023 r. zostalo zlozonych 49 wnioskéw, w tym o przydziat lokalu — 45, zamiane - 4 oraz
wplyneto 20 nowych wyrokow eksmisyjnych.
Dzialania ZBM w zakresie realizacji przydzialow ksztaltowaly si¢ nastepujaco:
1. przydzielono tgcznie 27 lokali, w tym:
* 14 wlisty 0s6b oczekujacych,
* 5 wramach zamiany,
* 8 w wyniku realizacji wyrokéw eksmisyjnych.
Ponadto, w ramach dzialan zostato wykreslonych 56 wnioskodawcéw, przywrocono 20 tytutow
prawnych do lokali po splacie zadluzenia, zawarto 9 uméw najmu zgodnie z art 691 KC oraz

przedtuzono 84 umowy w ramach najmu socjalnego.

IV. ZADLUZENIA
Na dzient 31.12.2023 r. zadluzenie lokali mieszkalnych wynosito:

1. Lokale mieszkalne Naleznos¢ gtéwna Odsetki
- lokale komunalne 5771 558,90 4 064 789,83
- lokale socjalne 3770 246,09 2571 132,03

2 Media 396 423,09
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3. RAZEM 9938228,08 6 635 921,86

Zadluzenie obejmuje nie tylko naliczenia czynszowe, ale réwniez naleznosci wynikajace z dzialan
ZBM - procedury komornicze i sadowe — koszty sadowe, koszty dorgczen komorniczych, ktére
zgodnie z obowigzujacymi przepisami obcigzaja najemcow-lokatoréw, w stosunku do ktorych
prowadzone jest postepowanie.

Celem odzyskania zadtuzenia wprowadza sie procedure windykacyjna polegajaca na:

I Biezacej kontroli stanu zadluzenie najemcéw - analiza stanu finansowego lokali po
zakonczeniu kazdego miesiaca.

2 Informowaniu o stanie zadluzenia — telefonicznie lub pisemnie (wezwania) w przypadku
zadtuzenia do wysokosci 3 krotnosci czynszu biezacego.

2.1 W przypadku reakcji najemcy/osobistego stawiennictwa lub kontaktu telefonicznego

prowadzenie rozméw dotyczacych ustalania warunkéw splaty zadtuzenia w tym udzielanie ulg

w splacie naleznosci cywilnoprawnych zgodnie z Uchwalg LXIII/1018/23 Rady Miasta

z 28 czerwca 2023 r. — glownie zawieranie porozumien w sprawie rozlozenia splaty zadluzenia na

raty.

3 Zadluzenie powyzej 3 krotnosci czynszu - Wezwanie do zaplaty zgodnie z art. 11 ust 2 pkt 2)
ustawy o ochronie praw lokatorow....... " 1. wyznaczenie dodatkowego, miesiecznego terminu
do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci wraz uprzedzeniem o zamiarze wypowiedzenia
stosunku prawnego - 1 wezwanie.

Bl W przypadku reakcji najemcy/osobistego stawiennictwa lub kontaktu telefonicznego

prowadzenie rozméw dotyczacych ustalania warunkéw splaty zadluzenia w tym udzielanie ulg

w splacie naleznosci cywilnoprawnych zgodnie z Uchwata LXIII/1018/23 Rady Miasta

z 28 czerwca 2023 r. — glownie zawieranie porozumien w sprawie rozlozenia splaty zadtuzenia na

' raty.

4 Brak reakcji najemcy (czesto nieodebrana korespondencja) lub czesciowa splata zadluzenia —
ponowne wezwanie — 2 wezwanie.

5 Brak splaty zadtuzenia w wyznaczonych terminach/brak realizacji warunkOw porozumienia —
wypowiedzenie umowy najmu lokalu.

6 Po uplywie okresu wypowiedzenia, wezwanie przedsadowe.

6.1 W przypadku reakcji najemcy/osobistego stawiennictwa lub kontaktu telefonicznego

prowadzenie rozméw dotyczacych ustalania warunkow splaty zadhizenia w tym udzielanie ulg

w splacie naleznosci cywilnoprawnych zgodnie z Uchwalg LXIII/1018/23 Rady Miasta
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z 28 czerwea 2023 — gléwnie zawieranie porozumien w sprawie rozlozenia splaty zadluzenia na

raty.

7 W przypadku splaty zadhuzenia — regulacja stanu prawnego lokalu tj. ponowne zawieranie
umow najmu.

8 W przypadku braku splaty/braku realizacji porozumienia/braku kontaktu ze strony najemcy
przygotowywanie dokumentéw dla Radcy Prawnego dotyczacych skierowania do sadu pozwu
o wydanie nakazu zaplaty.

9  Skierowanie przez Radg Prawnego pozwu do sadu.

10 Po uzyskaniu prawomocnego nakazu zaplaty:

10.1 W przypadku reakcji najemcy/osobistego stawiennictwa lub kontaktu telefonicznego

prowadzenie rozméw dotyczacych ustalania warunkéw splaty zadluzenia w tym udzielanie ulg

w splacie naleznosci cywilnoprawnych zgodnie z Uchwata LXIII/1018/23 Rady Miasta

z 28 czerweca 2023 — gldwnie zawieranie porozumien w sprawie rozlozenia splaty zadluzenia na

raty obejmujgcych réwniez poniesione koszty procesowe / sadowe.

1T W przypadku braku splaty/braku realizacji porozumienia, wystapienie przez Radce Prawnego
do sadu o nadanie klauzuli dla nakazu i skierowanie prawomocnego nakazu zaplaty do
egzekucji komorniczej. Rozpoczecie dzialan egzekucyjnych wyklucza mozliwosé zawierania
porozumien. Tylko catkowita splata zadluzenia z kosztami sadowymi skutkowaé moze
umorzeniem egzekucji komorniczej na wniosek wierzyciela tj. ZBM.

12 Po splacie zadtuzenia — mozliwos¢ regulacji stanu prawnego - ponowne zawieranie umowy

najmu.

ZBM doklada wszelkich staran, aby sciggalnosé dtugoéw byta na odpowiednim poziomie. Liczba
0s0b nieptacgcych jest w miare stabilna, a diug (zadtuzenie ZBM) rosnie.

Nawet w przypadku $ciggania dlugu przez komornika, te same osoby wielokrotnie zadluzajg sie na
nowo.

Komomik, w przypadku nakazu zaptaty, gdy osoba zatrudniona jest za naj nizszg krajowa, aktualnie
4.242 zI - nic nie moze zajac. A generalnie wiekszo$¢ najemcow lub lokatoréw GMO to osoby
niepracujgce lub pracujace w sektorze prywatnym, np. oficjalnie na ' etatu.

Jedyna Sciggalnos¢ jest z najemcow pobierajagcych $wiadczenia emerytalne lub rentowe.
W tym przypadku komornik musi zostawi¢ 1327 zl brutto, ale nie moze zaja¢ wiece] niz 25%
emerytury lub renty.

Komornik nie moze zajaé nastepujacych dochodéw:
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- 800+,
- zasitkoéw rodzinnych.
- zasitkow celowych i rzeczowych,

- $wiadczen z PCPR (opiekuncze)

Nalezy ponadto zwroci¢ uwage na tzw. ,spryt lokatora™ polegajacy na tym, ze jezeli kto§ ma
wyzsze wynagrodzenie, np. 8000 zt to ustanawia dobrowolne alimenty na rodzing — ok. 6000 zt
1 pozostata kwota, jest tak niska, ze komornik nie moze jej i tak zajac.
Ponadto Ustawa z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych —
eksmisja na tzw. bruk — traci moc po wejsciu w zycie przepisow:

1. Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie

gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego i

2. Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych
Po powyzszych zmianach lokatorzy przestali si¢ ba¢, gdyz majg $wiadomos¢, ze albo dostana
wyrok eksmisyjny z uprawnieniem do lokalu socjalnego albo bez uprawnienia do lokalu socjalnego
— czyli tzw, pomieszczenia tymczasowego (PT). W nielicznych przypadkach moga otrzymaé
uprawnienia do eksmisji do noclegowni lub schroniska — znecanie si¢ i uporczywe zakldcanie
porzadku dokowego.
Po zmianach z 2019 r. lokatorzy stali sie lepiej chronieni
Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego znaczgco poprawila sytuacje najemcow, choé trzeba pamietaé, ze
przepisy tego aktu prawnego i kodeksu postepowania cywilnego ewoluowaly przez lata. Wazng
zmiang bylo zapewnienie od 5 lutego 2005 r. mozliwosci wynajmu przez gmine pomieszczenia
tymczasowego eksmitowanym osobom nieposiadajacym prawa do lokalu socjalnego. Warto jednak
pamigtac, ze w latach 2011 - 2019 komornik mégt usungé dhuznika do noclegowni lub schroniska
dla bezdomnych jesli dana osoba nie miata prawa do innego lokum i czekala na pomieszczenie
tymczasowe od gminy dtuzej niz przez 6 miesiecy.
Kluczowa zmiana artykutu 1046 paragraf 4 kodeksu postepowania cywilnego z 21 kwietnia 2019 .
przywrocita zasadg, wedle ktdérej z eksmisjg trzeba czeka¢ do czasu wskazania przez gming

pomieszczenia tymczasowego.

W trakcie dyskusji Dyrektor ZBM udzielita odpowiedzi na pytania oraz rozwiata watpliwosei

Komisji dotyczgce procedur zwigzanych z wynajmem i zamiang mieszkan, eksmisja lokatoréw oraz
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odzyskiwaniem zaleglych naleznosci finansowych.

Na tym protokot zakonczono.

Posiedzenie Komisji trwato od godz. 157 — 16,

Protokotowala:

B. Ploszczyca

_ Przgwodniczaga
Komisji Ffawa, Bezpicezefstwa
(Thopadl 1CE =

e

Agnieszka Komendera

OR-b.VI.0012.105.2024



