Wyciąg z raportu gminy za 2020 rok

4. WINDYKACJA NALEŻNOŚCI CZYNSZOWYCH W MIESZKANIOWYM ZASOBIE GMINY KUDOWA-ZDRÓJ 

Zaległości czynszowe stanowią szczególnie dotkliwy problem, dla Gminy oznaczają bowiem brak środków na przeprowadzenie niezbędnych remontów oraz modernizacji zasobów mieszkaniowych, 
a dla najemców oznacza to konsekwencje finansowe i prawne, w postaci naliczania dodatkowych kosztów (odsetki, koszty sądowe czy egzekucyjne), czy konieczności poddania się procedurom windykacyjnym.
Poniższa tabela przedstawia porównanie zaległości do faktycznych wpłat najemców w poszczególnych kwartałach 2020 r.:

	2020

	 
	Zaległości na koniec kwartału
	Wpłaty

	Kw
	Czynsz
	Media
	Czynsz
	Media 

	I
	306 916,59
	246 674,26
	255 903,23
	172 597,02

	 
	553 590,85
	428 500,25

	II
	320 386,33
	250 418,02
	234 125,77
	190 449,24

	 
	570 804,35
	424 575,01

	III
	307 145,20
	243 857,90
	264 755,77
	205 750,33

	 
	551 003,10
	470 506,10

	IV
	304 380,42
	218 968,34
	300 347,95
	224 960,67

	 
	523 348,76
	525 308,62



Procedury windykacyjne stosowane przez pracowników Referatu Gospodarki Mieszkaniowej 
są następujące:
1. Upomnienia.
2. Wezwania do zapłaty. 
3. Udzielanie ulg w spłacie należności
4. Program Praca za czynsz
5. Rozwiązanie umowy najmu.
6. Informacje o saldzie
7. Wystąpienie na drogę sądową o wydanie nakazu zapłaty.
8. Wystąpienie na drogę sądową o eksmisję z zajmowanego lokalu mieszkalnego. 
9. Wystąpienie na drogę egzekucji komorniczej w przypadkach uzyskania prawomocnego nakazu zapłaty.

Ad. 1 i 2 Wysłano do dłużników ok. 120 wezwań do zapłaty na łączną kwotę 297 539,60 zł, w których uprzedzano lokatorów o konsekwencjach prawnych nieuregulowania swoich zobowiązań, tj.: skierowaniu sprawy na drogę sądową o nakaz zapłaty i na drogę egzekucji komorniczej, wypowiedzenia umowy i skierowania sprawy na drogę sądową o eksmisję. W wyniku zastosowania tej formy windykacji odzyskano ok 20 % należności czynszowych. 
Z uwagi na pandemię Covid-19, w 2020 r. nie kontynuowano formy windykacji należności czynszowych, poprzez osobiste wezwania na rozmowę dłużników. W tym czasie stosowano windykację w formie rozmów telefonicznych, podczas których skupiano się na wspólnym wypracowaniem sposobu spłaty przez nich należności. 
 Ad. 3. Podstawą prawną dla udzielania ulg dłużnikom czynszowym  od dnia 17 października 2014 roku jest uchwała nr XLVI/310/14 Rady Miejskiej Kudowy-Zdroju z dnia 30 września 2014 roku w sprawie: określenia szczegółowych zasad, sposobu i trybu udzielania ulg w spłacie należności pieniężnych mających charakter cywilnoprawny, przypadających Gminie Kudowa-Zdrój i jej jednostkom podległym oraz warunki dopuszczalności pomocy publicznej w przypadkach, w których ulga stanowić będzie pomoc publiczną.
W 2020 roku  Burmistrz Miasta (na wniosek dłużników):
1)  wyraziła zgodę na rozłożenie na raty należności czynszowych, na łączną kwotę 129.586,60 zł, w tym: 87.139,24  zł - należność główna, 42.447,36  zł należności uboczne (odsetki, koszty sądowe) dla 20 najemców,
2) [bookmark: _Hlk73011684]wyraziła zgodę na umorzenie należności czynszowych na łączną kwotę 9.340,88 zł dla 4 najemców,
3) nie wyraziła zgody na umorzenie należności czynszowych na łączną kwotę 6.692,32 zł dla 3 najemców.
Wnioski były rozpatrywane w sposób indywidualny, uwzględniając trudną sytuację życiową i finansową wnioskodawców, tj.: pogorszenie sytuacji w związku z COVID-19 (wniosek o pomoc de minimis), umieszczenie osoby w Domu Pomocy Społecznej, pogorszenie sytuacji życiowej w związku z chorobą.
Ponadto w 2020 roku dokonano umorzenia z urzędu kwoty 817,13 zł w związku ze śmiercią najemcy.

Ad.4. Program pn.: „Praca za czynsz” wprowadzony w lipcu 2012 roku został zmieniony Zarządzeniem Burmistrza Miasta nr 0050.60.2020 z dnia 16 kwietnia 2020 r. w sprawie: umożliwienia spłaty zadłużenia za lokale komunalne osobom, będącym w trudnej sytuacji materialnej i życiowej w formie należności dla Gminy Kudowa-Zdrój. 

W 2020 roku ( wg. stanu na dzień 31.12.2020 r.) do Programu przystąpiło łącznie 8 osób, w tym:
- 7 osób w całości uregulowało w ten sposób swoje zobowiązanie czynszowe wobec Gminy;
- 1 osoba zrezygnowała z odpracowywania w trakcie
Rozliczenie wartości wykonanego świadczenia następuje po zakończeniu miesiąca – dokonuje się wyceny przepracowanych przez dłużników godzin, przekazuje dane do działu finansowo-księgowego, 
a następnie poszczególne kwoty ewidencjonowane są na kartotekach płatników, jako spłata zadłużenia za lokale komunalne. 
Zestawienie kwot odpracowanych przez dłużników  w 2020 r. z podziałem na poszczególne miesiące, 
w których realizowany był program „ Praca za czynsz”:
	Lp.
	Miesiąc
	2019 rok
zł
	2020 rok
zł

	1.
	Styczeń
	-
	-

	2.
	Luty
	-
	612,00

	3.
	Marzec
	-
	1292,00

	4.
	Kwiecień
	1832,00
	1736,00

	5.
	Maj
	3264,00
	2280,00

	6.
	Czerwiec
	2091,00
	3744,00

	7.
	Lipiec
	2754,00
	1920,00

	8.
	Sierpień
	408,00
	96,00

	9.
	Wrzesień
	272,00
	-

	10.
	Październik
	-
	1036,20

	11.
	Listopad
	-
	3060,00

	12.
	Grudzień
	-
	2784,00

	
	Razem
	10 621,00
	18 560,20



W 2020 roku windykacja w formie „Pracy za czynsz” przyniosła bardziej pozytywne skutki, niż w roku 2019, na co wpływ miała również sytuacja w kraju, ponieważ do programu przystąpiły osoby, które przebywały w domu przez ograniczenie w funkcjonowaniu ich miejsc pracy. Ponadto stawka roboczogodziny  w/w Zarządzeniem Burmistrza Miasta została ujednolicona i podniesiona w kwietniu 2020 r. z kwoty 8,50 zł za prace porządkowe i 10,00 zł za prace przy zieleni miejskiej do kwoty  12,00 zł za wszystkie wykonywane prace w ramach Programu. Stawka ta została podniesiona po 8 latach obowiązywania poprzednich stawek, między innymi ze względu na słabnące zainteresowanie dłużników przystąpieniem do Programu. 

Ad. 5. Nowelizacja ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, wprowadziła obowiązek okresowego badania dochodu osób zamieszkujących lokale gminne. Od kwietnia 2019 r. dotyczy to wszystkich nowo zawieranych umów (z wyjątkiem wstąpienia w najem lub zamiany lokali), w tym również umów rozwiązanych z tytułu zadłużenia. Wskutek przekroczenia progu dochodowego, o którym była mowa wcześniej, możliwym staje się ponowne zawarcie umowy najmu, jednak z wyliczeniem podwyższonego czynszu, według wzoru, o którym mowa w art. 21 c ustawy.
Ponadto dopuszczenie do rozwiązania umowy najmu powoduje w konsekwencji przerwanie ciągłości najmu, co z kolei skutkuje utratą prawa do ewentualnego wykupu lokalu i tym samym bonifikaty od ustalonej wartości mieszkania, zależnej od długości trwania najmu. Są to więc poważne konsekwencje prawne dla najemców, podejmowane w ostateczności, gdy wcześniejsze działania windykacyjne nie odnoszą spodziewanych przez Gminę efektów.

W 2020 r. z powodu zadłużenia rozwiązano umowy najmu z 6 najemców.

Z upływem terminu wypowiedzenia osobom tym naliczone zostało odszkodowanie za bezumowne zajmowanie lokalu. Wskutek rozwiązania umowy 4 osoby uregulowały całość zadłużenia (3 osoby poprzez wpłatę należności i 1 osoba poprzez odpracowanie zadłużenia), z czego:

- 2 osoby wystąpiły z wnioskiem do Burmistrza Miasta o ponowne zawarcie umowy najmu.
- 2 osoby do dnia 31.12.2020 r. nie złożyły wniosku o ponowne zawarcie umowy po uregulowaniu zadłużenia, w związku z czym nadal bezumownie zajmują lokale
- 2 osoby nie uregulowały zadłużenia i w związku z tym nie posiadają uprawnienia do ponownego zawarcia umowy najmu.

Zawarcie nowej umowy nastąpiło na podstawie aktualnie obowiązujących przepisów, tj.: przeprowadzono analizę dochodów wnioskodawców, kwalifikujących do zawarcia umowy. W wyniku przeprowadzonego postępowania sprawdzającego 1 osobie naliczony został czynsz w wysokości wynikającej z ustawy o ochronie praw lokatorów, a 1 osoba spełniła kryteria dochodowe i naliczony został czynsz w wysokości wynikającej z Zarządzenia Nr 0050.171.2020 Burmistrza Miasta. 

Ad. 6. W miesiącu grudniu 2020 r. wysłano do najemców informacje o saldzie. Informacje dotyczyły zarówno nadpłat, jak i niedopłat widniejących na kartotece lokatora. Pozwoliło to na wyjaśnienie wielu mniejszych należności czynszowych, widniejących na kartotece, dla których nie wysyłano wezwań do zapłaty do najemców. Ponadto w grudniu 2020 r. najemcy otrzymali zawiadomienia o zmianie wysokości czynszu obowiązującej od dnia 01.01.2021 r., tj.: po upływie 3-miesięcznego terminu wypowiedzenia dotychczasowej stawki czynszu dokonanego na dzień 30.09.2020 r. 

Ad.7. W 2020 roku przekazano do dalszej windykacji Radcy Prawnemu 12 spraw z zakresu gospodarki mieszkaniowej, w tym.:
- 2 wnioski o eksmisję z lokalu mieszkalnego,
- 7 wniosków o wydanie sądowego nakazu zapłaty  
- 1 wniosek o wszczęcie postępowania egzekucyjnego,
- 2 wnioski o wszczęcie postępowań spadkowych.
Wszystkie w/w sprawy zostały skierowane do Sądu, lecz z uwagi na pandemię Covid-19 oczekiwanie na wyznaczenie terminów  ich rozpatrzenia zostało znacznie wydłużone.


