Wprowadzenie

Jednym z wazniejszych zadan wilasnych gmin jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych wspol-
noty samorzadowej, przez ktora rozumiemy ogdt jej mieszkancéw. Co prawda art. 7 SamGminU
zawierajacy katalog zadan wlasnych gminy milczy w powyzszym zakresie, nie ma on jednak cha-
rakteru taksatywnego, a wymiar spoteczny i waga zagadnienia przesadzaja o bezspornosci takiego
ulokowania powyzszego obowiazku gminy wsrdd jej najistotniejszych powinnosci.

Artykut 4 OchrLokU réwniez expressis verbis wskazuje, iz tworzenie warunkéw do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych nalezy do zadan wlasnych samorzadu gminnego. Dyrektywa ta naka-
zuje gminom aktywna polityke, zmierzajaca do utrzymania i powiekszania zasob6w mieszkanio-
wych, celem jego udostepniania mieszkancom osiggajacym niskie dochody. Realizujac ten obo-
wigzek, gmina nie ma — a przynajmniej nie powinna mie¢ — na wzgledzie celéw komercyjnych.
Udostepnianie lokali mieszkalnych znajdujacych sie w jej zasobach, a zaséb ten obejmuje lokale
stanowiace wlasnos¢ lub znajdujacych sie w samoistnym posiadaniu gminy lub jej os6b prawnych,
stanowi element aktywnosci publicznej jednostek samorzadowych. Ten dominujacy czynnik pu-
bliczny nie zmienia jednak faktu, iz konkretna umowa najmu stanowi umowe cywilnoprawna w ro-
zumieniu KC, generujacq okreslone prawa i obowigzki zaréwno po stronie wynajmujgcego, jak
i najemcy lokalu komunalnego. Dlatego tez gmina, realizujgc swoje ustawowe obowigzki, majac
na uwadze wymiar spoteczny problemu, jakim jest brak lokalu mieszkalnego, musi w réwnej mie-
rze dbac o strone ekonomiczna.

Na najemcach lokali komunalnych ciazy prawny obowigzek zaptaty okreslonego w umowie czyn-
szu. Problemy zwiazane z brakiem terminowego regulowania swiadczen na rzecz wynajmujgcego
dotykaja praktycznie wszystkie gminy, lub — w zaleznosci od przyjetego w konkretnym przypadku
modelu - zarzadzajace jej zasobem mieszkaniowym jednostki organizacyjne, zaktady budzetowe
lub spétki prawa handlowego. Zagadnienie ma istotny wymiar ekonomiczny i spoteczny zaréwno
w kontekscie liczby dtuznikdéw, jak i generowanych przez nich zalegtosci. W przypadku duzych
miast ich wierzytelnosci z tego tytutu siegaja setek miliondw ztotych, a réwniez w mniejszych gmi-
nach stanowig istotny procent niewyegzekwowanych dochodow.

Analiza przyczyn procesu zadtuzania sie najemcow lokali komunalnych nie jest przedmiotem ni-
niejszego opracowania, mozna co najwyzej wskazac na przestanki o charakterze obiektywnym i su-
biektywnym. Kondycja finansowa gospodarstw domowych stanowi pochodna ogdlnej sytuacji go-
spodarczej, poziomu bezrobocia, wysokosci ptacy minimalnej, wysokosci transferéw socjalnych.
Co do zasady, lokale komunalne sa udostepniane mieszkancom o najnizszych dochodach; motywy
do zawierania umow maja, co do zasady, aspekt spoteczny, co siltg rzeczy musi stanowic zapowiedz
przysztych probleméw z systematycznym i terminowym uzyskiwaniem naleznosci czynszowych.
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Wprowadzenie

Doswiadczenie wskazuje, iz generowanie zaleglo$ci stanowi immanentna ceche tej kategorii
umoéw. Zupelne ich wyeliminowanie obecnie i w najblizszej perspektywie wydaje sie przedsie-
wzieciem nierealnym, dlatego nalezy skoncentrowac sie na czynnosciach, ktérych efektem bedzie
istotne zredukowanie naleznosci z tego tytutu. Stuza temu rézne programy oddtuzeniowe, opra-
cowywane przez gminy w oparciu o funkcjonujace rozwiazania prawne, w ktérych elementy win-
dykacyjne sa uzupelniane dziataniami restrukturyzacyjnymi.

Niniejsza ksigzka ma na celu usystematyzowanie informacji dotyczacych otoczenia prawnego pro-
cesu windykacji, wskazanie metod i sposobéw poprawy efektywnosci w zakresie gromadzenia do-
chodéw z tytutlu czynszu za lokale komunalne czy udzielania ulg w ich splacie.
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