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Biezacy stan zalegtych naleznosci za lokale mieszkalne i uzytkowe w zasobach Gminy Sosnowiec

Analize zadtuzenia czynszowego nalezy rozpocza¢ od ustalenia przyczyn zaistniatego stanu —
zwtaszcza pod katem identyfikacji ryzyk systemu zarzadzania zasobem komunalnym, skutkujacym
nieptaceniem czynszu oraz zdiagnozowania przyczyn powstania dtugu z powodu niedostosowania
standardu zajmowanych mieszkan do wielkosci rodzin, ich mozliwosci materialnych oraz kultury
osobistej i sposobu uzytkowania lokalu, czy tez niewtasciwej postawy wobec pojawiajgcych sie
problemoéw mieszkaniowych, w tym brak aktywnosci w samodzielnym rozwigzywaniu problemoéw
oraz brak umiejetnosci gospodarowania posiadanym budzetem. Gtéwnymi przyczynami zadtuzenia,
jak réwniez wptywajacymi na jego wzrost s3:

+ zmniejszenie dochoddw gospodarstw domowych lub ich catkowita utrata,
choroba bliskiej osoby uniemozliwiajgca podjecie pracy,
koniecznos¢ sprawowania opieki nad cztonkiem rodziny,
zbyt niska emerytura, swiadczenie przedemerytalne, renta,
zty stan zdrowia (w tym niepetnosprawnosc) uniemozliwiajgca podjecie pracy,
odbywanie kary w zaktadzie karnym,
+  zbyt wysoki koszt Swiadczen zwigzany z powierzchnig zajmowanego lokalu,
+ brak sankcji za generowanie coraz wyzszego zadtuzenia,
« zbyt mata ilos¢ lokali socjalnych uniemozliwiajgca wykonanie wyroku eksmisyjnego
do lokalu o mniejszej powierzchni, nizszych optatach i nizszym standardzie.

Proces windykacji w Miejskim Zaktadzie Zasobéw Lokalowych w Sosnowcu odbywa sie na
podstawie jasnych procedur, podzielonych na etap windykacji przedsadowej i sgdowej,
a instrumenty windykacyjne zostaty dostosowane do specyfiki dziatalnosci wierzyciela,
w przypadku naleznosci z tytutu korzystania z lokali. Szeroki katalog mozliwosci polubownej sptaty
zadfuzenia, to jest: roztozenie naleznosci na raty, mozliwosé¢ swiadczenia rzeczowego
(odpracowania) a takie prolongaty w sptacie czy umorzenia przy jednoczesnej ratalnej sptacie
pozostatej czesci zadtuzenia daje mozliwos¢ dtuznikowi unikniecia procesu sadowego i eksmisji.
Dodatkowo nalezy wspomnie¢, iz Zaktad wdrozyt mechanizmy majgce utatwié sciggalnos¢ dtugow
poprzez dopasowanie form sptat do indywidualnych potrzeb dtuznika.

Czynnosci windykacyjne w Miejskim Zaktadzie Zasobéw Lokalowych w Sosnowcu prowadzone
sg zgodnie z przepisami okreslonymi w ustawie z 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy | o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity: Dz. U.
z 2022 roku, poz. 172, ze zmianami) oraz obowigzujgcq w Zaktadzie Procedurg windykacji
naleznosci — stanowigcg zatacznik do zarzadzenia Dyrektora Miejskiego Zaktadu Zasobdw
Lokalowych w Sosnowcu nr 66/2021 z 3 wrzesnia 2021 roku w sprawie: przyjecia Procedury
windykacji naleznosci w Miejskim Zaktadzie Zasobow Lokalowych w Sosnowcu.

W ramach prowadzonych dziatarn windykacyjnych zmierzajacych do wyegzekwowania zalegtosci
stosuje sie:
monitorowanie stanu salda dtuznikow,
wysytanie 7-dniowych wezwan do zapfaty,
«  wysytanie miesiecznych wezwan do zaptaty,
- wypowiedzenia umowy najmu,
udzielanie ulg w sptacie zalegtosci,
mediacje z dtuznikami,
telewindykacja, s

wizje w terenie,
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« umozliwianie odpracowania zadtuzenia,

. prowadzenie korespondencji z dtuznikami,

« kompleksowa obstuga interesantoéw w zakresie windykaciji,
- prowadzenie spraw o zaptate przed sgdami,

. kierowanie zalegtosci do egzekucji komorniczej,

+ prowadzenie spraw o eksmisje,

. przeprowadzanie eksmisji z lokali mieszkalnych.

Proces windykacji w Miejskim Zaktadzie Zasobow Lokalowych w Sosnowcu przebiega wedtug
ponizszego schematu:

Stwierdzenie zaleglosci
28 Korzyslanie z lokalu

!

Wezwanie do zaplaty
z 7 dniowym lerminem platnodel

Umowa najmu | | Bezumowneé korzystanie z lokalu
Wazwania do zapiaty Wezwania przedsgdowe
z dedakowynm, missigeznym terminein Z dodalkowym, meesigocznym
platnodcl przea wypowiedzeniem umowy terminem platmosci
Mediacje

vy v

Udzielenie vig
[Uprawniony organ]

Wypowiodzenle umawy najma

Y vy

Pozew o zapiale
[Pelnomacnik procesowy]

y

Nakaz zapialy / Wyrck
[Sqd)

r

Egzekucja xomomicza/Eksmisia
[Komormik]
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ZESTAWIENIA DOTYCZACE STANU ZADLUZENIA

Tabela nr 1. Struktura zadtuzenia.*

Zalegtoéci nieobjete postepowaniem sadowym

15 361 645,56 2t

14 126 366,75 zt

13983 500,71 zt

13 959 053,89 zt

Zalegtoéci objete porozumieniami

875943150

8474 290,90 zt

7187 647,57 #t

7042 824,11 zt

Zalegtoéci objete postepowaniem sgdowym

96 061 838,21 zt

103 067 103,22 zt

110145727,79

98 607 236,96 zt

OGOLEM

120 182 915,27

125 667 760,87

131 316 876,07 zt

119 609 114,96 zt

*Zalegtoéci obejmuja: zalegtosdci z tytutu najmu lokali (lokale mieszkalne, lokale uzytkowe, garaze) wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Sosnowiec.

Zadtuzenie nieobjete postepowaniem sadowym (naleznosci biezace) malejg z roku na rok, wrasta
natomiast ogélna kwota zadtuzenia, a to poprzez wzrost kosztéw dochodzenia naleznosci (koszty
sadowe, koszty zastepstwa procesowego oraz naliczane od nich odsetki, a takze koszty
postepowania egzekucyjnego i koszty zastepstwa procesowego w egzekucji).

Przyczyna spadku ogélnej kwoty zadtuzenia wedtug stanu na 31 maja 2022 roku w stosunku
do stanu na koniec 2021 roku jest fakt sprzedania przez Gmine Sosnowiec — Miejski Zaktad
Zasobdw Lokalowych w Sosnowcu czesci wierzytelnosci.

Wyjaéniam, ze zgodnie ze stanowiskiem Kolegium Kierownictwa z 12 sierpnia 2021 roku, Miejski
Zaktad Zasobdw Lokalowych w Sosnowcu rozpoczat procedure sprzedazy wierzytelnosci. Dodam,
7e wierzytelnoéci wytypowane do sprzedazy powstaty z tytutu korzystania z lokali mieszkalnych
i uzytkowych wchodzacych w sktad lokalowego zasobu Gminy Sosnowiec i w wiekszosci byly objete
tytutami wykonawczymi dochodzonymi w trybie postepowania egzekucyjnego, ktére okazato sie
bezskuteczne. Nadmieniam, ze wyspecjalizowany podmiot zewnetrzny, to jest firma FinancialCraft
Analytics Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie przy alei Jana Pawta Il 27, okreslita wartos¢ rynkowa
przedmiotowych wierzytelnoéci na 132.000,00 zt (na 92.000,00 zt wierzytelnosci lokali
mieszkalnych oraz na 40.000,00 zt wierzytelnosci lokali uzytkowych).

Po pieciokrotnie przeprowadzonej procedurze przetargowej ostatecznie 12 maja 2022 roku
zawarto Umowe sprzedazy wierzytelnosci 163 dtuznikéw, w tym 84 dtuznikow lokali mieszkalnych
i 79 dtuznikéw lokali uzytkowych. Wierzytelnosci zostaty zbyte na rzecz nabywcy, to jest
LMC Markowski Spétki komandytowo-akeyjnej z siedzibg we Wroctawiu przy ulicy Na Grobli 22/22,
za kwote 41.088,88 zt. Byta to jedyna zfoiona oferta, a zadeklarowana przez oferenta kwota
przewyzszata ustalong w przetargu minimalng cene sprzedazy wierzytelnosci. Gmina Sosnowiec —
Miejski Zaktad Zasobdw Lokalowych w Sosnowcu zbyta na rzecz Cesjonariusza wierzytelnosci
o wartosci nominalnej 15.973.300,20 zt.
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Tabela nr 2. Zestawienie zaleglosci z podziatem na tytuly wedtug stanu na 31 maja 2022 roku

naleznosé¢ gtéwna

8341269,61 2

odsetki

3 897 057,56 zt

koszty upomnienia

naleznos¢ gtéwna

2331525

1168 903,18 zt

odsetki

449 980,84 zi

naleznosé gtéwna 41 705,61z
odsetki 36 665,16 zt
koszty upomnienia (lokale uzytkowe + garaze) 156,68 zt
naleznos$¢ gtéwna do sptaty w ratach 3767 455,68 zt
odsetki do sptaty w ratach 276 901,93 zt
nalezno$é gtéwna do umorzenia 1293 975,79z
odsetki do umorzenia 1704 490,71 zt

naleznos¢ gtéwna 4522 056,63 2
odsetki 1544 393,61zt
koszty upomnienia 5 444,56 zt
naleznos¢ gtéwna 48 923 354,03 zt
odsetki zasagdzone 4 897 023,08 =]
odsetki 3063178299zt
koszty zastepstwa procesowego 5469 026,54 zt
odsetki koszty zastepstwa procesowego (od 2020 roku) 70 031,65 2t
koszty sadowe 1178 496,96 zt
odsetki koszty sadowe (od 2020) 12 549,76 zt
koszty egzekucji 626 066,43 zt

koszty zastepstwa procesowego w egzekucji

naleznosé

689 098,89 zt

37911,83

OGOLEM

119 609 114,96 2t

Rys. nr 1. Struktura zadtuzenia w rozbiciu procentowym na 31 maja 2022 roku

B Zaleglosci nieobjete
postepow aniem
sgdowym

B Zaleglosci objete
porozumieniami



Tabela nr 3. Stosunek miesiecznych wptywéw do naliczeri za lokale mieszkalne w 2020, 2021 roku oraz
w okresie od stycznia do maja 2022 roku.

naliczen za lokale
mieszkalne

tual ny stan

95%

93%

j

X 92%

« 91% L

Kwota wplywu
Kwota naliczenia

3.904.780,91 z¢
4.133.771,77 2t

3.910.863,77 zt
4.183.876,33 zt

4.172.774,31 2t
4.566.091,88 21

4.176.648,63 21
4.562.105,46 2t

4.054.337,44 21
4.557.184,99 21

4.149.308,81 zt
4.541.450,26 z¢

Wpfyv Ztytutu
naliczen 2a lokale
mieszkalne

94%

92%

92%

91%

8%

alny stan
Kwota wplywu 4,282,945, 46z | 4.194.951,39z1 | 4.182,363,58z1 | 4.178.928,082f | 4.206.769,49zf | 4.254.941,08 z¢
Kwota naliczenia 4,571.419,60zt | 4.570.621,95z1 | 4.567.980,55z} | 4.573.593,77zt | 4.558.005,39z! | 4.763.915,29 zt

Wptywy z tytutu
naliczen za lokale
mieszkalne

Aktual ny

90%

94%

~ 96%

T o1%

Kwota wplywu
Kwota naliczenia

4.363.640,12 21
4,846.420,09 20

4.359,368,39 21
4.777.167,33 2t

4.512.727,15 zt
4.807.005,88 zt

4.577.433,11 2t
4,789,447,85 zi

4.422.628,45 zt
4.799.332,70 2t

4.328.523,15z1
4.780.309,69 z!

Wplywy z tytutu

Aktualny stan

92%

..

93%

naliczerizalokale  [Kwota wptywu 4.480.909,55 zt | 4.377.357,63z¢ | 4.383.764,01zt | 4.569.224,90z | 4.762.956,36zt | 4.555.367,16zt
mieszkalne Kwota naliczenia 4,766.935,67 zt | 4.758.931,14z1 | 4.760.832,98zt | 4.760.266,082z} | 4.779.836,88 2t | 4.890.455,13 2}
Wptywy ztytutu  [Aktualny stan 93% 91% 93% 92% 94%
naliczeri za lokale  [Kwota wplywu 4.541.916,17 zt | 4.496.724,91zt | 4.747.507,56zt | 4.711.498,95zf | 4.804.027,09z¢
mieszkalne Kwota naliczenia 4,874,310,56 21 | 4.932,185,742t | 5.111.938,47z | 5.093.598,392f | 5.099.889,78 21

Tabela nr 4. Stosunek miesiecznych wptywéw do naliczer za lokale uzytkowe

w okresie od stycznia do maja 2022 roku.

v 4 utu .

Aktuny stan

88%

97%

83%

a3%

81%

w 2020, 2021 roku oraz

T101%

naliczeri zalokale  |Kwota wplywu 1.013.029,45zt | 1.084.204,41z1 | 947.415,1321 | 893.433,85zf | 885.783,24z1 | 1.063.693,49zt
uzytkowe Kwota naliczenia 1.158.048,70zt | 1.118.023,6121 | 1.139.414,79zt | 1.074.069,70zt | 1.089.544,74zt | 1.053.375,53 z¢
Wplywy z tytutu  [Aktuainy stan 107% 101% 109% 102% 95% 95%
naliczeri zalokale  |Kwota wplywu 1.120.191,98 2z | 1.048.098,072! | 1.131.961,34 2t | 1.033.885,402t | 978.859,62zf | 1.012.237,75zf
uiytkowe Kwota naliczenia 1.045.539,10zf | 1.040.132,96z1 | 1.042.038,28zf | 1.018.452,88 2t | 1.029.263,22 zt | 1.061.469,49z¢
Wplywy z tytutu  |Aktualny stan 83% 83% 110% 20% 98% 8%
naliczeri zalokale  |Kwota wptywu 886.856,22 zt 938.424,032f | 1.223.499,56zt | 1.001.627,51zt | 1.097.112,11z¢ 965.511,76 zt
uzytkowe Kwota naliczenia 1.069.296,10zf | 1.136.999,58 1.113.895,41 1.116.211,80 2t | 1.123.764,65zf | 1.085.337,00z
Wptywy ztytutu  |Aktualny stan 109% 86% 107% 102% 95% 102%
naliczeri zalokale  |Kwota wplywu 1.177.980,64zt | 945.725,42zf | 1.156.116,45zf | 1.157.272,392 | 1.120.099,20z} | 1.218.582,47 z}
uzytkowe Kwota naliczenia 1.076.459,60zt | 1.095.281,20zt | 1.082.101,13 zf | 1.126.328,16z | 1.178.797,602 | 1.192.032,31z
Wplywy z tytutu  [Aktualny stan 83% 65% 144% 91% 107%
naliczer za lokale  [Kwota wplywu 1.056.626,72 21 | 838.631,77zt | 1.720.962,69zt | 1.087.472,152t | 1.266.362,652f
uzytkowe Kwota naliczenia 1.275.001,58 zf | 1.291,453,69zf | 1.192.736,14zf | 1.199.732,79zf | 1.180.649,30zt
S
V<



Tabela nr 5. Srednioroczny procentowy stosunek wpltywéw do naliczen za lokale mieszkalne w 2020, 2021
roku oraz w okresie od stycznia do maja 2022 roku.

Tabela nr 6. Srednioroczny procentowy stosunek wptywéw do naliczeri za lokale uzytkowe w 2020, 2021
roku oraz w okresie od stycznia do maja 2022 roku.

Tabela nr 7. lloéé skierowanych do sadu spraw o zaptate i eksmisje w latach 2019 — 2021 oraz w okresie
od stycznia do maja 2022 roku.

Tabela nr 8. Wplywy z tytulu egzekucji komorniczych w latach 2019 - 2021 oraz w okresie od stycznia
do maja 2022 roku.

1959 796,27 24 1982 046,47 z 2433 483,23 2t 1151572,07 2

Tabela nr 9. llo§é zawartych porozumieri o udzielenie ulgi w splacie zadluienia za lokale mieszkalne
i lokale uzytkowe w latach 2019 — 2021 oraz w okresie od stycznia do maja 2022 roku.

Tabela nr 10. Wplywy z tytutu naleznosci objetych porozumieniami o udzielenie ulgi w sptacie zadtuzenia
w latach 2019 — 2021 oraz w okresie od stycznia do maja 2022 roku.

2118022,19 z4 1733743372 586 502,30 zt




Tabela nr 11. lloéé kont finansowych lokali mieszkalnych z zadtuzeniem w latach 2019 - 2021 oraz wediug
stanu na 31 maja 2022 roku.

iloé¢ kont ﬂnansowyc.h quah 2316 7469 7220 7040
mieszkalnych z zadtuzeniem

konta finansowe bytych uzytkownikdw 3801 3580 3424 3305
lokali

konta finansowe obecnych uzytkownikéw 3515 3889 3796 3735
lokali, w tym:

-z zalegtoécig do 3 m-cy 1977 2381 2357 2338
-z zalegtoécig pow. 3 m-cy 1538 1508 1439 1397

lloéé kont finansowych z zadtuzeniem nie jest réwna iloéci dtuznikéw. Jeden dtuznik moze posiadac
kilka kont rozrachunkowych, inaczej moéwigc — lokali, w ktérych zamieszkiwat.

W podanych powyiej zestawieniach: wedtug stanu na 31 maja 2022 roku ilos¢ kont finansowych
zadtuzonych obecnych uzytkownikéw lokali mieszkalnych (3735) z naleznoscia do 100,00 zi
wynosita 1167, ilos¢ kont finansowych z naleznoscig od 100,01 zt do 350,00 zt wynosita 430 przy
srednim miesiecznym naliczeniu w miesigcu maju 2022 roku wynoszacym 365,44 zt.

Gmina Sosnowiec wedtug stanu na 31 maja 2022 roku posiadata 8897 lokali mieszkalnych, z tego
3735 gospodarstw domowych zalegato w optatach czynszu/odszkodowania, co stanowito 41,98%
wszystkich lokali mieszkalnych. Dtuznicy zalegajacy z optatami ponizej 3 miesiecy (co uniemozliwia
wypowiedzenie im umowy najmu i prowadzenie kolejnych czynnosci windykacyjnych) stanowia
62,59% wszystkich obecnych dtuznikow.

Tabela nr 12. llos¢ kont finansowych lokali mieszkalnych z zadtuzeniem.

7040
byli 3305
obecni, w tym: 3735
obecni zalegajgcy do 3 m-cy 2338
obecni zalegajgcy pow. 3 m-cy 1397

Rys. nr 2. llo$é kont finansowych lokali mieszkalnych z zadtuzeniem obecnych uzytkownikéw w rozbiciu
procentowym na 31 maja 2022 roku.

37%

M zalegajacy do 3 m-cy
zalegajacy pow. 3 m-cy




Tabela nr 13. lloéé kont finansowych lokali uzytkowych z zadtuzeniem w latach 2019 - 2021 oraz wedtiug
stanu na 31 maja 2022 roku.

iloéé kont finansowych lokali uzytkowych
z zadtuzeniem

konta finansowe bylych uzytkownikéw

okali 336 331 337 243
konta finansowe obecnych uzytkownikdw 248 254 260 289
lokali, w tym:

-z zalegloscig do 2 m-cy 192 176 191 202
-z zalegtoécig pow. 2 m-cy 56 78 69 87

Gmina Sosnowiec wedtug stanu na 31 maja 2022 roku posiadata 560 lokali uzytkowych, z tego 283
uzytkownikéw zalegato w optatach czynszu, co stanowito 51,61% wszystkich lokali uzytkowych.
Dtuznicy zalegajacy z opfatami ponizej 2 miesiecy (co uniemozliwia wypowiedzenie im umowy
najmu i prowadzenie kolejnych czynnosci windykacyjnych) stanowia 69,90% wszystkich obecnych
dtuznikow.

Tabela nr 14. lloéé kont finansowych lokali uzytkowych z zadtuzeniem.

532
byli 243
obecni, w tym: 289
obecni zalegajgcy do 2 m-cy 202
obecni zalegajgcy pow. 2 m-cy 87

Rys. nr 3. lloéé kont finansowych lokali uzytkowych z zadtuzeniem obecnych uiytkownikéw w rozbiciu
procentowym na 31 maja 2022 roku.

B zalegajacy do 2 m-cy
zalegajgcy pow . 2 m-cy




Nie bez znaczenia pozostaje fakt, ze po ogtoszeniu stanu zagrozenia epidemicznego, a nastepnie
stanu epidemii zostaly wdroione szczegdlne rozwigzania zwigzane z zapobieganiem,
przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, ktére ograniczalty mozliwosci prowadzenia
kompleksowych czynnosci windykacyjnych zmierzajacych do wyegzekwowania zalegtosci. Tarcza
antykryzysowa wprowadzita zakaz wypowiadania uméw najmu przez wynajmujacego. Dodatkowo
w tym okresie zmieniono organizacje pracy saddw; Wwyznaczone terminy rozpraw
w postepowaniach, ktére nie miaty naglacego charakteru, zostaty odwotane.

Ponadto podkresli¢ nalezy, Ze wprowadzone przepisy Tarczy antykryzysowej ograniczyty
komornikom sadowym mozliwosci egzekucji diugdw oraz wykonywania wyrokéw sadowych
orzekajacych eksmisje z lokalu. W zwigzku z tym komornicy sadowi juz od momentu ogfoszenia
stanu epidemii wstrzymali eksmisje i nie wyznaczali kolejnych terminéw. Ostatecznie zakaz zostat
uchylony przez art. 20 ustawy z 8 kwietnia 2022 roku o zmianie ustawy o pomocy obywatelom
Ukrainy w zwigzku z konfliktem zbrojnym na terytorium tego paristwa oraz niektérych innych
ustaw, tak zwanej specustawy ukrairiskiej. Ograniczenia utrudniajgce kontakt z dtuznikiem,
wydfuzony czas procesow sadowych, a takie ograniczone mozliwoéci prowadzenia przez
komornikow sadowych postepowan egzekucyjnych niewatpliwie miaty znaczacy wptyw
i ograniczytly mozliwosci prowadzenia kompleksowych dziatari windykacyjnych zmierzajacych
do wyegzekwowania zalegtosci, co dziatato na korzysé dtuznikéw.

Gmina Sosnowiec — Miejski Zaktad Zasobéw Lokalowych w Sosnowcu 8 marca 2022 roku zawarta
umowe z Biurem Informacji Gospodarczej InfoMonitor S.A.

Wyjasniam, ze podpisanie umowy z biurem informacji gospodarczej w zakresie udostepniania
informacji gospodarczych lub danych gospodarczych w rozumieniu ustawy z 9 kwietnia 2010 roku
o udostepnianiu informacji gospodarczych i wymianie danych gospodarczych ma na celu wsparcie
procesu windykacji naleznosci Gminy Sosnowiec z tytutu optat za lokale mieszkalne i uzytkowe
wchodzace w skfad jej lokalowego zasobu poprzez:

wysytanie przez biuro informacji gospodarczej w imieniu Gminy Sosnowiec wezwan
do zaptaty z ostrzezeniem o mozliwosci wpisu do rejestru dtuznikéw prowadzonego przez
biuro,

+ dostep do rejestru dtuznikdw biura informacji gospodarczej,

- mozliwoéé dopisywania dtuznikéw do wyzej wymienionego rejestru.
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