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W zataczeniu przekazuje materiat informacyjny na temat: Realizacja
polityki mieszkaniowej - mieszkania socjalne (pkt 2) - na posiedzenie Komisji
Gospodarki Komunalnej i Komunikacji Rady Miejskiej w dniu 19.02.2020 r.
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Zatacznik:
Informacja dotyczaca sprawy odszkodowan z tytutu niedostarczenia lokali
socjalnych i pomieszczen tymczasowych.



INFORMACJA DOTYCZACA WYPLAT PRZEZ GMINE ODSZKOWAN ZTYTULU
NIEDOSTARCZENIA LOKALI SOCJALNYCH i POMIESZCZEN TYMCZASOWYCH

Na mocy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie Gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz.U.
Nr z 2019 r. poz. 1182 ze zm.) ustawodawca natozyt na gminy obowiazek
zapewnienia lokali socjalnych na rzecz wszystkich oséb uprawnionych do ich najmu
w wyrokach eksmisyjnych, zamieszkujacych w zasobach spétdzielczych,
zaktadowych oraz budynkach prywatnych. Ustawodawca postanowit jednoczesnie,
ze obowiazek zapewnienia lokali socjalnych dla osob eksmitowanych ze wszystkich
zasobow mieszkaniowych znajdujacych sie na terenie danej gminy cigzy wytacznie
na gminie.

Ustawa z dnia 31.08.2011 r. o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw
(Dz.U. Nr 224, poz. 1342), ktora zaczeta obowigzywa¢ od 16.11.2011 r.,
ustawodawca zobowigzat ponadto gminy do utworzenia zasobu pomieszczen
tymczasowych przeznaczonych na wynajem dla oséb, ktéorym Sad w wyroku
eksmisyjnym nie przyznat uprawnienia do lokalu socjalnego lub zamiennego.

Z uwagi na ograniczone mozliwosci gmina pomimo poprawy w tym zakresie
nie jest w stanie wywiazac¢ sie z natozonych przez prawo obowiazkow na biezaco.
Powoduje to wydtuzanie sie oczekujacych na przyznanie lokali socjalnych
i pomieszczen tymczasowych.

Obowiazek gminy w zakresie wskazywania pomieszczen tymczasowych
powstaje w momencie ztozenia wniosku w tej sprawie przez komornika - obowiagzek
gminy nie powstaje, gdy stosowne pomieszczenie wskaze wierzyciel lub dtuznik
albo osoba trzecia. Z dotychczasowej praktyki wynika, ze obowiazek dostarczenia
pomieszczenia tymczasowego (poza kilkoma wyjatkami) spada w catosci na Gmine.

0d wejscia w zycie (tj. 21.04.2019 r.) zmian dokonanych ustawa z dnia
22.03.2018 r. gmina nie moze juz wskazywac noclegowni, schronisk czy innych
placowek zapewniajacych miejsca noclegowe w celu realizacji orzeczen, ktore
moga zostac zrealizowane bez prawa do lokalu socjalnego.

Naktadajac powyzsze obowiazki na gminy - w celu wywarcia presji na ich
realizacje - ustawodawca uprawnit wtascicieli lokali, w ktorych zamieszkuja osoby,
wobec ktorych sad orzekt eksmisje - do wystepowania z roszczeniami
odszkodowawczymi przeciwko gminom za niewskazanie lokali socjalnych oraz
pomieszczen tymczasowych.

W odniesieniu do obowiazku wskazywania lokali socjalnych ustawodawca nie
okreélit terminu ich wskazywania, co wtasciciele odczytuja jako obowiazek
natychmiastowy od momentu uprawomocnienia si¢ wyroku eksmisyjnego.

Gmina nie jest w stanie wywiazac¢ sie z tak natozonego na nig obowiazku
w odniesieniu do wszystkich eksmitowanych lokatorow, w zwiazku z tym wyptaca
odszkodowania gruntownie weryfikujac ich wysokos¢. Pracownicy Wydziatu
podejmuja dziatania majace na celu okreslenie zasadnosci wyptaty odszkodowania
i zmniejszenia wysokosci roszczen (m.in. przeprowadzaja Wwizje lokalne
u dtuznikéw, uczestnicza w mediacjach z wierzycielami i wspétpracuja z MOPS,
MZZL i BRP Urzedu)

Ponadto na skutek zmian w obowiazujacych przepisach Gmina sktadajac
oferte zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu, poucza osobe uprawniona, ze
jezeli kwestionuje prawidtowos¢ tej oferty, moze wytoczy¢ powodztwo o ustalenie
uprawnienia do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu, a po nadaniu klauzuli
wykonalnosci wyrokowi eksmisyjnemu - powodztwo o pozbawienie wykonalnosci
tytutu wykonawczego (art. 14 ust. 6a ww. ustawy). Zapisem tym wprowadzono
mozliwo$¢ odwotania sie do sadu uprawnionego, ktory kwestionuje ztozona przez
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gming oferte. W konsekwencji wydtuzy sie¢ procedura realizacji wyroku
eksmisyjnego i czas zasiedlania lokali socjalnych oraz konieczno$¢ ponoszenia
dalszych kosztow zwiazanych z odszkodowaniem jezeli sad orzeknie na rzecz
uprawnionego.

Jezeli gmina nie dostarczyta lokalu socjalnego/pomieszczenia tymczasowego
osobom uprawnionym, w celu wyréwnania wtascicielowi szkody wyniktej
z uprzywilejowania osob zajmujacych jego lokal, wtascicielowi przystuguje
roszczenie odszkodowawcze do gminy na podstawie art. 18 ust. 5 ustawy
o ochronie praw lokatoréw w wysokosci okreslanej na podstawie art. 417 ustawy
z dnia 23 kwietnia 1964r. - Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 16, poz. 93 z pdzniejszymi
zmianami). Obecny zapis méwi o obowigzku wynagrodzenia szkody w petnej
wysokosci.

Ponadto od dnia 21.04.2019 r. osoby uprawnione do zawarcia umowy najmu
socjalnego lokalu, jezeli sad orzekt o wstrzymaniu wykonania opréznienia lokalu do
czasu dostarczenia im takiego lokalu, uiszczaja odszkodowanie w wysokosci czynszu
albo innych optat za uzywanie lokalu, jakie bytyby obowiazane optacaé za
zajmowany lokal, gdyby lokal ten wchodzit w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,
na podstawie umowy najmu socjalnego lokalu. Obowiazek pokrycia wtascicielowi
roznicy miedzy wysokoscia odszkodowania, o ktérej mowa w ust. 3, a wysokoscia
odszkodowania uiszczanego przez bytego lokatora, cigZzy na gminie.

W okresie od 01.01.2017 r. do 31.12.2019 r. Gmina wyptacita 1.981.304,00 zt
tytutem odszkodowan za niewskazanie lokali socjalnych i pomieszczen
tymczasowych, w tym w:

2017 r. - 833.838,91 zt,
2018 r. - 418.551,57 zt,
2019 r. - 728.913,52 zt.

Wyptaty zostaty dokonane na mocy wyrokéw sadowych, ugdéd sadowych
i ugdd pozasadowych.

Decyzjg Kolegium Kierownictwa Urzedu Miejskiego w Sosnowcu z dnia

26.05.2010 r. wprowadzono jednolity tryb postepowania w sprawach roszczen
odszkodowawczych wtascicieli mieszkan z tytutu niedostarczenia przez Gmine lokali
socjalnych osobom uprawnionym do ich najmu w wyrokach eksmisyjnych. Zgodnie
Z przyjetym trybem postepowania:
- w przypadku woli zawarcia przez wystepujacego z roszczeniem odszkodowawczym
ugody w sprawie zaptaty odszkodowania, uwzgledniajacej co najmniej rezygnacje
z zadania zaptaty odsetek oraz upust w stosunku do kwoty gtéwnej roszczenia
w wysokosci co najmniej 25 % tej kwoty (przy niewygdrowanej kwocie gtownej
roszczenia ) - proponuje sie zawieranie takich ugdd, w drodze postepowania
pojednawczego na podstawie przepisow art. 184-186 Kpc albo ugodowego
zatatwienia sprawy w toku procesu na podstawie art. 223 Kpc. W ramach ww.
postgpowania pojednawczego mozna sprawe uregulowac droga ugody przed
wniesieniem pozwu, przy niskich kosztach sadowych. W tym celu Biuro Radcow
Prawnych wystosowuje do sadu wniosek o zawezwanie do proby ugodowej
a nastepnie doprowadza do zawarcia ugody przed sadem. Cze$¢ wierzycieli wyraza
zgode na zaproponowane rozwigzanie, co przysparza Gminie oszczednosci.

w przypadku braku woli zawarcia przez wystepujacego z roszczeniem
odszkodowawczym ugody w sprawie zaptaty odszkodowania, uwzgledniajacej co
najmniej rezygnacje z zadania zaptaty odsetek oraz upust w stosunku do kwoty
gtownej roszczenia w wysokoéci co najmniej 25 % tej kwoty - proponuje sie
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kazdorazowe wystepowanie do Kolegium Kierownictwa o zgode na zawarcie ugody
w trybie opisanym powyzej w przypadku, gdy wierzyciel deklaruje jakas mniejsza
ulge np. upust mniejszy niz 25 % od kwoty gtéwnej roszczenia i/lub rezygnacje
z naliczania odsetek ( przy niewygérowanej kwocie gtownej roszczenia ).

Poczatkowo w przypadku zadania petnej kwoty odszkodowania wraz
z odsetkami rozstrzygano sprawy w drodze postepowania sadowego. Jednak po
utrwaleniu sie orzecznictwa sadowego w zakresie obowiazku Gminy dotyczacego
zaptaty odszkodowania za niedostarczenie lokali socjalnych, gdy wzrosta znacznie
liczba roszczen odszkodowawczych kierowanych do Gminy zaréwno z tytutu
niedostarczenia lokali socjalnych jak réowniez pomieszczen tymczasowych - celem
ograniczania kosztow zaczeto zawiera¢ réwniez ugody pozasadowe po uprzednim
uzyskaniu zgody Kolegium Kierownictwa Urzedu.

Gmina realizuje obowiazek wskazywania lokali socjalnych co do zasady
zgodnie z harmonogramem, wynikajacym z dat uprawomocnienia sig wyrokow
eksmisyjnych, zawierajacych uprawnienie do najmu lokali socjalnych. Przyjecie
takiego harmonogramu stato si¢ konieczne ze wzgledu na brak mozliwosci
natychmiastowego wywiazania sie z obowiazku w zakresie wskazywania lokali
socjalnych na rzecz oséb uprawnionych do ich najmu w wyrokach eksmisyjnych.
Rozmiar obowiazku wskazywania lokali socjalnych przez Gmine na rzecz wszystkich
0séb uprawnionych do ich najmu (w tym zamieszkujacych m.in. w zasobach
spotdzielczych, zaktadowych oraz budynkach prywatnych) pozostaje w dysproporcji
w odniesieniu do liczby posiadanych lokali socjalnych i innych obowiazkéw Gminy
z zakresu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej.
Natychmiastowe wskazanie lokalu socjalnego nie jest mozliwe takze ze wzgledu na
potrzebe réwnego traktowania wierzycieli oczekujacych na wskazania lokali dla
dtuznikow.

Najczesciej o lokal mieszkalny z czynszem socjalnym ubiegaja sie nie osoby
eksmitowane, lecz wtasciciele lokali mieszkalnych, ktorym zalezy na jak
najszybszym  wyprowadzeniu niesolidnego lokatora ze swojego zasobu
mieszkaniowego. Osoby wprowadzone do lokali socjalnych nie opuszczaja ich po
uptywie terminu na ktéry zostata zawarta umowa najmu (na okres
nieprzekraczajacy 12 miesiecy), chociaz ustawodawca zatozyt rotacyjnosc lokali
socjalnych. Pozostaja w tych lokalach (po zawarciu kolejnych umow) lub wystepuja
z wnioskiem o najem mieszkania na czas nieoznaczony, a do czasu ich uzyskania
zajmuja bez tytutow prawnych lokale socjalne.

Sytuacja wskazuje na potrzebe intensyfikacji dziatan w celu zwiekszenia
érodkéw finansowych na remonty lokali, ktére moga by¢ wynajmowane na
podstawie umowy najmu lokalu socjalnego, co pozwoli na realizacje wiekszej
liczby wyrokéw i zmniejszy wyptate odszkodowan.

Obecnie lokale, ktore przeznacza sie na najem jako lokale socjalne nie
podlegaja wydzieleniu z zasobu mieszkaniowego gminy. Umowe najmu socjalnego
lokalu mozna zawrze¢ na kazdy lokal spetniajacy przestanki ustawowe tzn. na lokal
nadajacy sie do zamieszkania ze wzgledu na wyposazenie i stan techniczny, ktorego
powierzchnia pokoi przypadajaca na cztonka gospodarstwa domowego najemcy nie
moze byé mniejsza niz 5 m? a w przypadku jednoosobowego gospodarstwa
domowego 10 m2, przy czym lokal ten moze by¢ o obnizonym standardzie.

Ustawodawca w dalszym ciagu nie uwzglednit danych o wielkosci zasobow
gminnych, iloéci mieszkah zbywanych na rzecz najemcow i mozliwosci finansowych
gmin w zakresie remontowania pustostanow i realizowania budowy mieszkan - przy
naktadaniu na gminy obowiazkow o jakich mowa powyzej.




W celu odzyskania wymagalnych naleznosci Gminy wyptaconych z tytutu
odszkodowania za niedostarczenie lokalu socjalnego lub pomieszczenia
tymczasowego, Wydziat prowadzi czynnosci w zakresie postepowania regresowego.
W ramach wykonywanych zadan wystosowuje wobec o0sdb partycypujacych
w zadtuzeniu przedsadowe wezwania do zaptaty oraz po analizie dokumentacji
przygotowuje propozycje dotyczace udzielania wtasciwych ulg w sptacie naleznosci
wynikajacych w powyzszych roszczen. Ponadto opracowuje i przekazuje niezbedne
dokumenty do Wydziatu Finansowego oraz Biura Radcoéw Prawnych i Nadzoru
Wtascicielskiego Urzedu Miejskiego celem skierowania spraw na droge
postepowania sagdowego. Po uzyskaniu tytutu wykonawczego nastepuje wszczecie
egzekucji komorniczej.

W okresie od 01.01.2017 r. do 31.12.2019 r. z tytutu roszczenia regresowego
wynikajacego z zaptaty ww. odszkodowan Gminie udato sie uzyska¢ kwote
409.100,54 zt, w tym w:

2017 r. - 161.255,63 zt
2018 r. - 104.087,00 zt
2019 r. - 143.757,91 zt

Na dzien 31.12.2019 r. na Gminie cigzy obowiazek zapewnienia 622 lokali
socjalnych w zwiazku z realizacja wyrokow eksmisyjnych z prawem do lokalu
socjalnego - z tego 187 na realizacje wyrokow eksmisyinych z zasobow
mieszkaniowych podmiotéw innych niz gmina. Ponadto do Zarzadcy wptyneto
86 wezwan komornikéw do realizacji wyrokow orzekajacych eksmisje z zasobow
obcych podmiotéw, w ktorych sad nie przyznat dtuznikom prawa do lokalu
socjalnego (obowiazek wskazania pomieszczen tymczasowych). Dodatkowo MZZL
posiada 248 wyroki sadowe, orzekajace eksmisje z mieszkan komunalnych,
w ktorych osobom eksmitowanym sad nie przyznat prawa do lokali socjalnych, ale
w sytuacji gdy prawo nakazuje zapewnienie pomieszczen tymczasowych - to lokal
socjalny lub pomieszczenie tymczasowe, czyli mieszkanie Gmina powinna takim
osobom zapewni¢ sama, jezeli zamierza odzyska¢ mozliwos¢ dysponowania
mieszkaniami komunalnymi, zajmowanymi obecnie przez dtuznikow.

Miejski Zaktad Zasobow Lokalowych upowazniony przez Rade Miejska do
realizacji obowigzku Gminy w zakresie wskazywania lokali socjalnych i pomieszczen
tymczasowych przygotowat informacje zawierajaca min. dane dotyczace realizacji
ww. obowiazkow gminy i potrzeb w tym zakresie.



