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Tomaszéw Mazowiecki dn. 28 stycznia 2021 r.

Pan
Krzysztof Kuchta
PrzeWodniczqcy Rady Miejskiej

Tomaszowa Mazowieckiego

Znak sprawy: WAK.0003.2.2021
W odpowiedzi na interpelacje Pana Piotra Kucharskiego Radnego Rady Miejskiej

Tomaszowa Mazowieckiego zlozong w dniu 4 stycznia 2021 roku dotyczaca regulaciji
w  Tomaszowskim Towarzystwie Budownictwa Spotecznego Sp. z o.o. przedstawiam
szczegblowe informacje na pytania zawarte w POWyZszym pismie.

1., Jaki przepis uchwatly R.M., zarzgdzenia lub regulaminu i innego aktu prawnego

o charakterze wewnelrznym jest dla Zarzgdu TTBS podstawq do wypowiedzenia
umowy najmu lokalu mieszkalnego, po przekroczeniu kwoty 6-ciu miesigcznych,
nieuiszczonych naleznosci czynszowych? Z wypowiedzi podnoszonych w trakcie
obrad Rady Miejskie, wynika, ze art. 11 ust. 2 pkt. 2 Ustawy z dnia 21 czerwea 2001
1. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowych zasobie gminy oraz o zmianie
przepisow Kodeksu Cywilnego (Dz.U. Nr 7] poz. 733 z 2001 r. ze zmianami) — jest
podstawg  0gdlng wypowiedzenia umowy najmu lokalu = powodu  zalegania
z oplatami czynszowymi (3-krotnosé miesiecznych naleznosci czynszowych). Jaka
Jjest podstawa szczegéina (6-krotnosé tych naleznosci)?

W przypadku posiadania przez Najemce lokalu mieszkalnego zaleglosci w opfatach
czynszowych i optatach niezaleznych podstawa wypowiedzenia umowy najmu lokalu
mieszkalnego jest art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwea 2001 roku o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz.U.2020.61 L)
Wypowiedzenie umowy najmu jest jednym z elementéw podejmowanych przez Spolke dziatan

windykacyjnych opisanych i przyjetych Uchwatg Zarzadu Spotki nr 68/2018 7 24 pazdziernika




2018 r. w sprawie wprowadzenia Regulaminu windykacji wierzytelnosci w Tomaszowskim
Towarzystwie Budownictwa Spotecznego Sp. z 0. 0. z siedzibg w Tomaszowie Mazowieckim.
2. Jaka praktyka jest stosowana przez Zarzgd TTBS w przypadku zalegania przez
najemcow lokali mieszkalnych z oplatami czynszowymi? lle aktualnie jest zaleglosci
czynszowych z wyszczegélnieniem kwot poszczegélnych zaleglosci i czasokresu
trwania tych zalegloSci? Jakie srodki faktyczne i prawne sq podejmowane przez
TTBS wobec dluznikéw, przed wypowiedzeniem umowy najmu lokalu (nie ma

potrzeby ujawniania danych osobowych i adresowych tych dtuznikow)?

Regulamin i stanowigce jego integralng czesé zalaczniki okre$laja dzialania
windykacyjne podejmowane wobec Najemcow w zaleznosei od wysokosci  posiadanego
zadtuzenia:

- dla zalegtosci ponizej 1 miesiaca: do Najemcy wysylana jest informacja o niedoplacie,

- dla zaleglosci od 1 miesigca do 3 miesiecy: Najemca otrzymuje wezwanie do zaplaty,

- dla zalegtosci od 3 do 5 miesiecy: Najemca otrzymuje ostateczne wezwanie do zaplaty,

- dla zalegtosci od 5 do 7 miesigcy: do Najemcy wysylane Jest wypowiedzenie umowy najmu,
- dla zaleglo$ci powyzej 7 miesigcy: do Najemcy wysylane jest przedsgdowe wezwanie do
zaplaty.

Na kazdym etapie windykacji Dluznik moze wystapi¢ z propozycja ratalnej splaty
wierzytelnoéci. Po jej podpisaniu jest on zobowigzany do comiesigcznej wplaty czynszu
biezgcego i optat niezaleznych wraz z ratg wynikajacg z podpisanego porozumienia o splacie
zadluzenia. W czasie realizacji zawartej ugody zawiesza si¢ prowadzenie postepowania
windykacyjnego. Zarzad Spotki zgadzajac sic na ratalne splaty zadhuzenia kazdorazowo
uwzglednia catoksztalt sytuacji zyciowej Diuznika, w tym stan zdrowia, sytuacje rodzinng czy
tez zdarzenia losowe. Przywrdcenie tytutu prawnego do lokalu nastepuje na wniosek Najemcy
po splaceniu cato$ci zadluzenia wraz z odsetkami.

W Tomaszowskim Towarzystwie Budownictwa Spotecznego Sp. z o.0. funkcjonuje
rowniez formuta odpracowywania zaleglosci z tytutu braku regulowania naleznosci
czynszowych i oplat niezaleznych za uzywanie lokalu mieszkalnego wchodzacego w sktad
zasobu komunalnego Gminy Miasto Tomaszéw Mazowieckim. Wniosek dotyczacy
odpracowania dlugu moze zlozy¢ Diuznik, ktory ukonczyt 18 lat i jest strong umowy najmu lub
korzysta z zadtuzonego mieszkania bez tytutu prawnego. Z tej mozliwosci mozna skorzystaé
wowczas, gdy zadtuzenie w nalezno$ciach przekracza 3 miesigce. Tomaszowskie Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. zapewnia chetnym, w ramach $§wiadczenia zastepczego,

prace o charakterze porzagdkowym w postaci sprzatania budynkéw i terenéw zewnetrznych,




uprzatanie opuszczonych pomieszczen badz wykonywanie lekkich prac remontowo -—
budowlanych. Swiadczenia te moga wykonywaé dtuznicy lub osoby przez nich wskazane,
zgodnie z harmonogramem, ktéry stanowi zalacznik do umowy o odpracowanie dhugu.
Szczegbly dotyczace mozliwosci odpracowania dtugu dotyczacego lokalu mieszkalnego
zawiera Regulamin odpracowania dlugu. Istnieje réwniez mozliwosé odpracowania dhugéw
W Zarzgdzie Drég i Utrzymania Miasta na podstawie  zawartego  kontraktu
socjalnego z Miejskim Osrodkiem Pomocy Spoteczne;.

W latach 2018 — 2019 pracownicy Tomaszowskiego TBS Spotka z o0.0. pracowali
wielokrotnie w terenie odwiedzajgc w lokalach osoby zadtuzone informujac je o stanie
zadhuzenia. Po rozpoznaniu sytuacji informowano o mozliwosciach splaty zadtuzenia na raty
lub odpracowaniu dtugu w ramach $wiadczenia zastepezego.

W roku 2020 po wprowadzeniu stanu epidemii dziatania te zostaty ograniczone
1 informacje na temat zadtuzenia i sposobu wyjscia z niego przekazywane sg gtéwnie pisemnie
lub telefonicznie. Nalezy zaznaczy¢, ze kazdy zainteresowany wyjsciem  z trudnej sytuacii

moze zawsze przyjs$¢ do siedziby Spélki i podja¢ stosowne rozmowy w Sprawie.

Tabela dotyczgca zalegtosci wraz z wiekowanien - stan na 30 listopada 2020 roku.

WG STANU NA DZIEN 30.11.2020

UMOWY OTWARTE WIEKOWANIE ZADLUZENIA
typ obiektu 1- 4 miesigcy 4 - 12 miesigcy pow. 12 miesigcy Razem llos¢ lokali
Mieszkanie gminne 665 698,70 833 795,63 4653 183,57 6 152 677,90 733
Umowa socjalna 55987,93 91 961,89 762 826,86 910 776,68 95
Zasob whasny TBS 66 394,04 16 715,12 44 693,43 127 802,59 76
Razem 788 080,67 942 472,64 5460 703,86 7191 257,17 904
UMOWY ZAMNIETE WIEKOWANIE ZADLUZENIA
typ obiektu 1-4 miesiecy 4 - 12 miesiecy pow. 12 miesigcy Razem llosé lokali
Mieszkanie gminne 8 460,01 36 513,48 2319541,22 2364 514,71 201
Umowa socjalna 1160,77 12 111,34 948 155,42 961 427,53 78
Zasdb wiasny TBS 37,53 45,03 25550,51 25 633,07 4
Razem 9 658,31 48 669,85 3293 247,15 3351575,31 283
UMOWY RAZEM WIEKOWANIE ZADLUZENIA
typ obiektu 1- 4 miesiecy 4 - 12 miesigcy pow. 12 miesigcy Razem
Mieszkanie gminne 674 158,71 870 309,11 6972 724,79 8517 192,61 934
Umowa socjalna 57 148,70 104 073,23 1710982,28 1872 204,21 173
Zasob wtasny TBS 66 431,57 16 760,15 70 243,94 153 435,66 80
Razem 797 738,98 991 142,49 8753 951,01 10542 832,48 1187

Od kwietnia 2019 r Tomaszowskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0.

nawigzato wspotprace z Krajowym Rejestrem Dhugéw. Procedura KRD jest wsparciem dla




windykacyjnej procedury upominawczej wewngtrznej podejmowane;j przez Dziat Analiz
1 Obstugi Rozrachunkéw Tomaszowskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0,
Procedurg KRD objete sg:

- W przypadku lokali mieszkalnych stanowigcych przedmiot najmu, dla dtugéw od 2 do
6 okresow platnosci, osoby wskazane jako gléwny najemca ;

- W przypadku lokalj mieszkalnych stanowigcych przedmiot najmu, dla dlugéw powyzej
6 okresow platnosci, wszystkie doroste osoby zameldowane w lokalu;

- W przypadku lokali stanowigcych wiasnosé, dla dfugéw powyzej 2 okreséw platnosci,
wszystkie osoby doroste bedace wlascicielami lokalu;

- w przypadku najmu lokali uzytkowych, dla dtugéw powyzej 2 okreséw platnosci, przez
przedsigbiorce, instytucje, jednostke organizacyjng nie posiadajgcg osobowosci prawnej,
podmiot bgdacy najemcy lokalu.

W okresie kwiecien 2019 - grudzien 2020 do Rejestru wpisano 927 oséb
zamieszkujacych 454 mieszkania. Zadtuzenie splacity 154 osoby z 90 mieszkan. Whpisanych
pozostajg 773 osoby, mieszkancy 364 mieszkan

Regularnych sptat zadhizenia w miesigcu listopadzie 2020 r. dokonywali wpisani
do Rejestru mieszkancy 68 mieszkan, wplat ponizej wysokosci miesigcznych naliczer
dokonywali mieszkancy 37 mieszkan. Ponadto na wystane wezwanie do zaplaty Krajowego
Rejestru Dlugow wplat dokonywali mieszkancy 62 mieszkar, w takiej sytuacji nie dokonywano
wpisu mieszkancéw do KRD.

3. llu najemcom lokali mieszkalnych w posesji przy ul. Pilsudskiego 2, ktorzy wykonali
na wlasny koszt instalacje wodno-kanalizacyjne, wynajmujqcy czyli TTBS zwrécil
naklady za te naniesienia? e naniesieri wlasnych najemcéw nie zostato
rozliczonych?

Tomaszowskie Towarzystwo Budownictwa Spofecznego Sp. z 0.0. nic zwracat
Najemcom lokali mieszkalnych na terenie posesji Pitsudskiego 21 naktadéw na wybudowanie
instalacji wodno-kanalizacyjnych w najmowanych lokalach. Tylko jeden Najemca lokalu
mieszkalnego bedacy nastepca prawnym osoby, ktéra wykonata na wlasny koszt instalacje
wodno-kanalizacyjna obstugujgca najmowany lokal, zwrécit si¢ do Spélki z roszczeniami
dotyczacymi mi¢dzy innymi poniesienia naktadéw na wykonanie tej instalacji. Propozycja
ugody oraz sposob cwentualnego rozliczenia poniesionych naktadéw przedstawiona przez
Zarzad Spéiki nie uzyskata akceptacji Najemcy.

Rozliczenie ulepszen dokonanych przez Najemce w przedmiocie najmu jest istotnym

zagadnieniem we wzajemnych stosunkach pomiedzy Wynajmujgcym a Najemca. Ulepszenia




W postaci budowy instalacji wodno-kanalizacyjnej to naktady w przedmiocie najmu (lokalu),
ktére stuza zwigkszeniu jego wartosci lub uzytecznosci. Sposéb rozliczania ulepszen reguluje
art. 676 k.c. Uprawnia on Wynajmujacego czyli Tomaszowskie Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego Sp. z 0.0. do zatrzymania ulepszeni za zaptatg sumy odpowiadajacej ich wartosci
w chwili zwrotu lokalu albo do zadania przywrécenia lokalu do stanu poprzedniego. Wybdr,
jakiego dokona Wynajmujacy w tym zakresie, jest dla Najemcy wigzacy.

4. 1llu najemcéw w tej posesji zostato obcigzonych partycypacjq w kosztach utrzymania

kolektora znajdujqcego sie w podwérzy posesji? Od kiedy Irwajq te obcigzenia?

Kosztami utrzymania kolektora znajdujgcego sie na posesji zostal w czegci obcigzony
Jeden Najemca, ktory jest nastgpca prawnym osoby, ktéra wykonata we wlasnym zakresie i na
wlasny koszt instalacje kanalizacyjna w lokaly mieszkalnym odprowadzajaca  $cieki
do wspomnianego kolektora. 7 uwagi na to, iz stawka ¢zynszu na dany lokal mieszkalny ustalona
jest jak dla lokalu niepodtaczonego do kanalizacji, czyli jest odpowiednio nizsza, tym samym
powinien on proporcjonalnie ponosi¢ koszty za konserwacje i utrzymanie kolektora, do ktorego
Najemca odprowadza $cieki sanitarne z lokaluy. Tomaszowskie Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego Sp. z 0.0. pokrywa cato$¢ kosztow zwigzanych z konserwacja, naprawg i biezacym
utrzymaniem kolektora, poniewaz nie stanowi on miejskiej sieci kanalizacyjnej. Naleznog¢
zostala naliczona jednorazowo, w miesigcu czerweu 2019 r., za dotychczasowa konserwacje
1 utrzymanie ww. kolektora. Najemcy, kt6rzy wnoszg odpowiednio wyzsze stawki czynszu
ustalone dla lokali Wyposazonych miedzy innymi w instalacje wodno-kanalizacyjne, s obcigzani

posrednio kosztami utrzymania kolektora lub instalacji wodno-kanalizacyjnej poniewaz to z tych

obcigzany czescia tych kosztow.
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