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Informacja o dzialalnosci Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej w Zaganiu

Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Zaganiu jest samorzadowym zakfadem budzetowym Gminy Zagan o
statusie miejskim, dziatajacym w tej formie na mocy uchwaly Rady Miasta Zagan nr X111/122/2003 z dnia
23 pazdziernika 2003 r. w sprawie nadania Statutu Zaktadowi Gospodarki Mieszkaniowej w Zaganiu i
realizuje zadania wtasne Gminy Zagan o statusie miejskim w zakresie:

. Administrowania powierzonymi nieruchomosciami z gminnego zasobu;

2. Prowadzenia catoksztattu spraw zwigzanych z gospodarka lokalami komunalnymi Miasta;

3. Prowadzenia caloksztallu spraw zwigzanych z gospodarka i wynajmowaniem lokali uzytkowych na
terenie Miasta;

Reprezentowania  Gminy we wspdlnotach mieszkaniowych powstatych na bazie zasobu
mieszkaniowego Gminy, w tym glosowania uchwal, sprawowanie nadzoru wilascicielskiego,
prowadzenia ewidencji wspolnot, kontrola prawidlowosci sprawowania zarzadu oraz obciazen Gminy z
tytutu udziatu w kosztach zarzgdu nieruchomosci wspotnych.
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5. Prowadzenia spraw zwigzanych z administracja targowiska miejskiego przy ul. Rybackiej oraz placu
handlowego przy ul. Sportowej w Zaganiu,

6. Pobierania w charakterze inkasenta Gminy, oplat targowych na terenie Miasta, targowisk oraz placéw
handlowych.

7. Prowadzenia spraw zwiazanych z obstuga szaletu publicznego.

8. Wykonywanie innych doraznych zadan, na zlecenie Burmistrza Miasta Zagan.

Do konca roku 2024 Zaktad zajmowal sie rowniez prowadzeniem spraw zwigzanych z administrowaniem
cmentarza komunalnego, utrzymaniem 4 cmentarzy wojennych zlokalizowanych na terenie Zagania oraz
utrzymaniem zieleni na terenie lewobrzeznej czesci Zagania;

I.  Dzialalnos¢ podstawowa.

I.1 Administrowanie zasobem mieszkaniowym Gminy.

W zakresie spraw zwigzanych z gospodarkg lokalami komunalnymi Miasta, Zaklad Gospodarki
Mieszkaniowej administruje zasobem mieszkaniowym gminy skladajacym sie z:

1049 lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej 45 205 m?, z czego:

e 940 lokali to lokale mieszkalne wynajmowane na czas nicoznaczony;
e 109 lokali wynajmowanych na czas okreslony do 3 lat, w ramach najmu socjalnego.

Lokale mieszkalne 940 42 638
Lokale socjalne 109 2567
Razem 1049 45 205

Sposrod administrowanych obecnie 1049 lokali mieszkalnych jedynie 131 lokale zlokalizowane sg w 15
budynkach mieszkalnych, stanowiacych wlasnos¢ Gminy. Pozostate lokale (918 lokali) zlokalizowane sg w
323 budynkach wspdlnot mieszkaniowych, w ktorych Gmina posiada udziaty wlasnosciowe. Budynkami
tymi zarzadzaja zewnetrzni zarzadcy nieruchomosci, w oparciu o ustawe o wiasnosci lokali, badz sami
wilasciciele, osoby fizyczne, w oparciu o zapisy kodeksu cywilnego.



Z tytutu udziatlu we wilasnosci tych nieruchomosci ZGM ponosi, w imieniu Gminy koszty zarzadu w
wysokosci prawie 2,5 mln zI rocznie, z czego ok. 1,43 mln zt to udzial gminy w kosztach remontow czesci
wspdlnych tych nieruchomosci, pokrywany w wigkszoscei z dotacji przedmiotowej przyznawanej corocznie
dla ZGM. Pozostate koszty zwigzane z utrzymaniem czesci wspdlnych tych nieruchomosci, w tym koszty
biezgce] eksploatacji ksztaltujgce si¢ na poziomie ok. 712 tys. zl rocznie oraz koszty wynagrodzenia
zarzgdcodw zewnetrznych, ksztaltujgce sig na poziomie ok. 331 tys. zt rocznie, (razem ok. 1,05 mln zt),
pokrywane sg ze srodkow wlasnych ZGM, pochodzgcych z przychodow czynszowych.

1.2 Zasob lokali uzytkowych.

Poza budynkami mieszkalnymi ZGM administruje rowniez budynkami uzytkowymi stanowigcymi mienie
gminy, w tym budynkiem przy ul. Bema 15 oraz Rynek 36.

Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej administruje obecnie zasobem lokali uzytkowych Gminy w ilosci 31
lokali, o powierzchni uzytkowej 1221 m? z czego 7 lokali zlokalizowanych jest w budynkach
stanowigcych wiasnos¢ Gminy, a pozostate 24 lokale zlokalizowane sa w budynkach wspolnot

mieszkaniowych.

II. Gospodarka mieszkaniowa

II.1  Przydzialy lokali mieszkalnych.

Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej, w ramach swoich statutowych obowigzkdw, zajmuje si¢ caloscig spraw
zwigzanych z gospodarkg mieszkaniowq, lgcznic z przyjmowaniem i rozpatrywaniem wnioskow o
przydziat lokali, prowadzeniem list przydziatu lokali z gminnego zasobu mieszkaniowego oraz wspolpracy
ze Spoleczna Komisjg Mieszkaniowa.

Obecnie na przydziat lokalu komunalnego z mieszkaniowego zasobu gminy oczekuje 88 oséb, z czego 37
to wnioski ztozone i rozpatrzone pozytywnie w biezacym roku (tzw. listy uzupelniajace). W roku 2024
zrealizowano przydziat lokali dla 50 osob, z czego 16 przydzialow dotyczyto lokali z umowami najmu na
czas nieokreslony, 11 lokali z umowami najmu socjalnego na okres do 3 lat oraz 23 z umowami w zamian
za wykonanie remontu gruntownego.

5 o0séb zostato skreslonych z listy oczekujgcych na przydzial z uwagi na rezygnacje, zgony, badz brak
kontaktu.

W biezgcym roku zrealizowano juz 28 przydziatow lokali, w tym 14 lokali przydzielono w zamian za
wykonanie remontu gruntownego.

W roku 2024 zrealizowano réwniez 21 przydzialow w ramach zamiany na wniosek najemcow, w zwigzku
z poprawg warunkow mieszkaniowych lub ograniczeniem oplat (zamiany na fokal mniejszy).

Od poczatku roku 2017 dokonano juz 17 takich zamian lokali, z czego 8 dotyczylo wysiedlanego w
budynku przy ul. Przyjaciol Zolnierza 36 (tzw. Matysiaki), zwigzku z jego planowanym wyburzeniem.

II.2  Eksmisje
W roku 2024 zrealizowano 10 eksmisji z lokali mieszkalnych gminy, z czego 6 z udzialem komornika oraz
9 komisyjnych przeje¢ lokali, porzuconych przez bylych najemcow. Wszystkie eksmisje odbyly si¢ z
zapewnieniem lokali socjalnych przez Gming, przy czym w dwoch przypadkach osoby eksmitowane nie
skorzystaty z oferty zawarcia umowy najmu socjalnego, wskazanego im lokalu, zapewniajgc sobie
potrzeby mieszkaniowe we wlasnym zakresie.

Od poczatku roku 2025 takich eksmisji wykonano juz 6.

I1.3 Remonty zasobu
Remonty w nieruchomosciach wspdlnot mieszkaniowych realizowane sg ze $rodkdw zgromadzonych na

funduszach remontowych oraz w zdecydowanej wigkszosci przypadkdw z pozyskiwanych przez wspolnoty
mieszkaniowe kredytdw bankowych.

Na koniec roku 2024 Zakiad Gospodarki Mieszkaniowej uczestniczyt w imieniu Gminy w splacie 245
kredytow, zaciagnietych przez wspolnoty mieszkaniowe, na ogdlna kwote prawie 18 min z1.



Remonty w budynkach stanowigcych wlasnos¢ Gminy oraz w lokalach mieszkalnych Gminy
realizowane sa bezposrednio przez ZGM, zardwno ze $rodkdéw whasnych (przychoddw czynszowych), jak i
z budzetu Gminy, w formie przekazywanej na ten cel przez Rade Miasta Zagan dotacji przedmiotowe;.

7 uwagi na bardzo ograniczone s$rodki finansowe, prace remontowe ograniczajg si¢ do najpilniejszych,
decydujgcych o bezpieczenstwie mieszkancow zadan, takich jak: przebudowa piecow kaflowych, wymiana
stolarki okiennej i drzwiowej, wymiana instalacji elektrycznych w lokalach oraz przebudowa komindw.

W roku 2024 na a ten cel wydatkowano kwote ok. 187 tys. zl, z czego:

Rodzaj remontéw Rok 2024
przebudowa piecow kaflowych 10.000
Wymiana stolarki okiennej i drzwiowej w lokalach 65.000
Wymiana instalacji elektrycznych. 72.000
Pozostate roboty budowlane {dachy, kominy, dokumentacje) 40.000
Razem: 187. 000 zt.

W roku 2025 na cele jw. przewidziano w planie finansowym odpowiednio kwoty:

Rodzaj remontow Rok 2025
przebudowa piecdw kaflowych 34.200
Wymiana stolarki okiennej i drzwiowej w lokalach 105.704
Wymiana instalacji elektrycznych. 45.520
Pozostate roboty budowlane (dachy, kominy, dokumentacje) ok. 20.000
Razem: 205. 424 74,

Poza tymi remontami ZGM wykonuje rowniez, cho¢ w ograniczonym zakresie, prace remontowe w
ramach przygotowania zwalnianych lokali do ponownego zasiedlenia. Z uwagi na ograniczone mozliwosci
finansowe prace te ograniczajg si¢ do wymiany zuzytych catkowicie urzgdzen i sprawdzenia oraz napraw
instalacji, decydujacych o bezpieczenstwie zamieszkiwania w lokalu.

1II. Dzialalno$¢ dodatkowa.

Poza administrowaniem zasobem mieszkaniowym gminy ZGM sprawuje rowniez nadzor wihascicielski w
imieniu Gminy w nieruchomosciach wspolnot mieszkaniowych, w ktérych gmina posiada udzialy oraz
administruje infrastrukturg komunalna w postaci:

targowiska miejskiego przy ul. Rybackiej;

placu handlowego przy ul. Sportowej;

szaletu publicznego przy Placu Wolnosci;

ogrodow przydomowych i rekreacyjnych — 989 umow dzierzawy;
komorek gospodarczych — 293 umowy najmu.

garazy — 56 umow najmu.
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HI.1 Nadzér wlascicielski oraz reprezentowanie intereséw wlascicielskich Gminy w
nieruchomos$ciach wspélnot mieszkaniowych.

Aktualnie ZGM reprezentuje Gming w okoto 320 nieruchomosciach wspdlnot mieszkaniowych z
wilascicielskim udziatem Gminy, zarzadzanych przez 7 zewnetrznych zarzadcow nieruchomosci, sposréod
ktorych najwiekszy udziat posiada spdika miejska ZTBS.

W nieruchomosciach tych gmina posiada zdecydowang wickszo$¢ swojego zasobu lokalowego bo ponad
900 lokali co stanowi ponad 85% zasobu.



Rozmieszczenie lokali gminy w budynkach wg. stanu Budynki mieszkalne, w ktorych ziokalizowany jest zasob
wiasnosci mieszkaniowy Gminy wg. stanu wiasnosci

& Budynki mieszkalne w 100% Geniny

8 Hlosc lokali w budynkach Gminy 8 Budynki W 2 udzitem gminy

w lloc lokali w budynkach WM

W ramach sprawowanego, w imieniu gminy, nadzoru wilascicielskiego, ZGM realizuje takie czynnosci jak:

e weryfikacja rocznych sprawozdan finansowych oraz planéw gospodarczych, w tym remontowych oraz
zajmowanie stanowiska w sprawie ich zatwierdzania w formie uchwal wilascicieli, (udzial w

glosowaniach uchwat).

e prowadzenie spraw z wnioskdéw najemcow lokali, dotyczgcych czesci wspolnych nieruchomosei,
wymagajacych zgody wlascicieli w formie uchwaty, (zmiany ogrzewania, wykonanie tazienki, zajecie
dodatkowej powierzchni itp.)

e weryfikacja obcigzen gminy przez wspolnoty, z tytutu kosztow zarzadu, w zakresie zgodnosci udziatow
gminy, wysoko$ci stosowanych stawek i ich zgodnosci z uchwalami, prawidlowoscig dokonywanych
rozliczen z tytutu dostawy medidw do lokali gminy itp. (ponad 700 not ksiggowych m-cznie).

e udzial w zebraniach wtascicieli i zajmowanie stanowiska pod uchwalami wlascicieli w zakresie czgsci
wspdlnych nieruchomosci wspolnot mieszkaniowych. aktualnie poza dyrektorem troje pracownikdw
posiada umocowanie do udzialu w zebraniach wlascicieli, weryfikowania dokumentow oraz
zajmowania stanowiska pod uchwatami wspdlnot mieszkaniowych, ktorych rocznie trafia do ZGM

ponad 1500 szt.).
I1.2 Obsluga i utrzymanie toalety publicznej

Toaleta publiczna przy Placu Wolnosci utrzymywana 1 obstugiwana jest przez ZGM od momentu jej
uruchomienia tj. od grudnia 2022 r. Miesigczny koszt jej utrzymania i obslugi przekracza 6 tys. zl przy
przychodach z optat na poziomie ok. 300 zt. Z uwagi na powyzsze poczawszy od maja 2024 roku ZGM
posiada zawarta umowe z Urzgdem Miasta Zagan na obsluge i utrzymanie toalety publicznej, zapewniajgca
srodki na pokrycie kosztéw utrzymania i obslugi tej toalety.

II1.3 Administrowanie gruntami z przeznaczeniem na ogrody warzywne oraz rekreacyjne.

Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej administruje w imieniu Gminy gruntami z przeznaczeniem na ogrody
przydomowe oraz zlokalizowane w kompleksach ogrodéw warzywno-rekreacyjnych.

W ramach tej dziatalnosci ZGM prowadzi ewidencje dzierzawionych na ten cel gruntow, informuje o
wolnych terenach oraz mozliwosciach iw warunkach ich dzierzawy, prowadzi okresowe inwentaryzacje
tych terenow, obmiary i przekazywanie ich do dzierzawy oraz ich przejmowanie po zakonczeniu
dzierzawy. Zawiera umowy dzierzawy oraz prowadzi naliczenia oplat oraz rozliczenia z dzierzawcami
ogrodow.
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Aktualnie ZGM posiada zawarte umowy dzierzawy na prawie 990 ogrodow, w tym 3 zespoly ogrodow
przy ul. Poprzecznej, Asnyka oraz Dworcowej, o lacznej dzierzawionej powierzchni prawie 300 tys. m?,
(30 ha).

Umowy dzierzawy zawierane sg na okresy 3-letnie z mozliwoscig ich przedluzenia na kolejne okresy, ze
stawkg dzierzawy na poziomie 0,30 z#/m? na podstawie Zarzadzenia Burmistrza Miasta Zagan
nr287/2021z dnia 05 listopada 2021 r. w sprawie zasad ustalania stawek czynszu za dzierzawe gruntdw
stanowigcych whasno$¢ gminy Zagan o statusie miejskim oraz oplat za eksponowanie reklam na gruncie i
budynkach stanowigcych wiasnosé gminy Zagai o statusie miejskim.

II1.4 Wynajmowanie pomieszczen gospodarczych (komorek gospodarczych).

Poza komdérkami przypisanymi do najmowanych lokali mieszkalnych ZGM posiada zawartych prawie 300
umdéw najmu pomieszczeh gospodarczych, wynajmowanych w oparciu o odrebne od najmu lokali, umowy



z ich uzytkownikami. Pomieszczenia te zlokalizowane sa na gruntach gminnych nie przypisanych do
nieruchomosci wspolnot mieszkaniowych. Stawki czynszu najmu tych pomieszczen uregulowane sg w
uchwale Nr XXV11/69/2008 Rady Miasta Zagan z dnia 26 czerwca 2008 r. w sprawie zasad najmu lokali
uzytkowych stanowiacych wlasno$é Gminy Zagaii o statusie miejskim.

Na koniec roku 2024 przedmiotem najmu objetych byto 280 pomieszczen gospodarczych.

I11.5S Wynajmowanie garazy

ZGM w ramach prowadzenia dziatalnosci zwigzanej z administrowanie zasobem mieszkaniowym gminy,
administruje rowniez 56 garazami, zlokalizowanymi na gruncie stanowigcym wlasno$¢ gminy Zagan o
statusie miejskim, na terenie catego miasta. Umowy najmu pomieszczen garazy zawierane sa w oparciu o
procedury przetargowe na okresy trzyletnie w oparciu o uchwate Nr XXVI1/69/2008 Rady Miasta Zagan z
dnia 26 czerwca 2008 r. w sprawie zasad najmu lokali uzytkowych stanowigcych wlasno$é Gminy Zagan o
statusie miejskim oraz w oparciu o Zarzadzenie N1/294/2008 Burmistrza Miasta Zagan z dnia 2 9 wrzesnia
2008r. w sprawie ustalenia wysokosci minimalnej stawki czynszu najmu za jeden m2 powierzchni
uzytkowej lokalu uzytkowego oraz pomieszczenia gospodarczego

Na koniec roku 2024 przedmiotem najmu objetych byto 55 garazy, 1 garaz z uwagi na bardzo zly stan
techniczny pozostawatl pustostanem.

IV. Gospodarka Finansowa.
IV.1  Przychody

W pierwszym polroczu roku 2025 przychody Zakladu wyniosty 3.990.295,87 zt, co stanowi 40,66%
zaplanowanych przychoddow (9.812.215,30 zt).

Struktura przychodow:

e Czynsze z lokali mieszkalnych i uzytkowych: 1.727.420,52 zk A
e Optaty eksploatacyjne 1 media: 1.340.731,472¢
e Dzierzawa ogrodow: 82.893,46 zt > 3.858.636,64zt
o Najem siedziby ZGM (Kolejowa 88): 45.685,27 7t
e Dotacja przedmiotowa z budzetu gminy: 574.791,65 zt
e Pozostale przychody (refundacie, wplywy 7 ekipy, odsctki): 87.114,27 zt )
o Optlaty cmentarne: 67.283,00 zt 67.283,00zt
« Utrzymanie cmentarzy wojennych: 0,00 zt
« Utrzymanie szalet miejskich: 36.000,00zt 37.230,73zt
»  Wplywy z optat: L2803 2l
e  Wplywy z targowiska: 27.145,50 zt.
IV.2 Koszty

Laczne koszty dziatalnosci podstawowej w pierwszym polroczu 2025 r. wyniosty
4.040.250,14 zi, tj. 41,17% planu (9.812.215,30 zt). Struktura kosztow:

e Zuzycie materiatow 1 energil (w tym media): 675.816,39 zt
e Ushugi obce (w tym remonty 778.356,7121): 1.938.134,89 z1
» Podatki i optaty: 479.944,00 zt
e Wynagrodzenia 764.099,78 zt

(w tym nagrody jubilcuszowe, [3-tki, umowy zlecenia):

e Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia prac:  143.958,20 zt
e Pozostale: 38.296,88 zt



IV.3  Wynik finansowy

Zaklad zakonczyt I pétrocze 2025 roku z ujemnym wynikiem finansowym w wysokosci
-55.621,56 zi, co oznacza poprawe w stosunku do wyniku osiggnigtego na koniec 2024 roku (-
94.795,59 zt). Cho¢ wynik nadal pozostaje ujemny, widoczna jest tendencja do ograniczania
straty, co $wiadczy o czesciowej poprawie sytuacji finansowej Zakladu. Nalezy podkresli¢, ze
dalsze dzialania optymalizacyjne w zakresie kosztow oraz zwigkszania przychodow sg kluczowe
dla osiggniecia stabilnosei i rtownowagi finansowej w kolejnych okresach sprawozdawczych.

IV.4 Naleznosci i zobowigzania

e Naleznosci netto (bez odpisu aktualizujgcego) wyniosty 265.787,09 zi
e Odpis aktualizujacy 2.796.416,54zt.
e Zobowigzania 1.147.420,38zl.

(w tym zobowigzania wymagalne: 456.639,77 zt )

W pierwszym potroczu roku 2025 podjeto nastepujgce dziatania windykacyjne:

o Wystawiono 424 szt. wezwan do zaplaty, upomnien i przypomnien na kwote 453.840,34
z, za czynsze najmu, remonty 1 inne ustugi.

e  Wypowiedziano 9 umowy najmu dla lokali mieszkalnych zajmowanych przez najemcow,
ktérzy posiadajg zaleglosci czynszowe. Czworka =z nich nie zwrocita  sie
z 7adng prosbg do ZGM, natomiast 1 wypowiedzenie zostalo cotnigte, z uwagi na splate
catosci zadtuzenia

o Na podstawie Uchwaly NR V/41/2024 z dnia 27.08.2024 r. Rady Miasta Zagan dokonano
S roziozenie na raty, spisujgc  z najemcg porozumienie o splacie ditugu
z tytutu zaleglosci czynszowych za lokal mieszkalny oraz inne ustugi wykonane
w lokalu dla najemcoéw na kwote 16.025,20 z1.

o Przekazano do sadu 20 pozwow o zaplat¢ za zalegle naleznodci czynszowe oraz 9 pozwow
o wydanie wyrokdéw eksmisjl.

¢ Uzyskano 18 nakazow zaplaty na kwote 36.691,98 zt. oraz 2 wyroki eksmisiji.

e Wplywy od komornika z egzekucji wyrokdéw w danym kwartale od 188 dtuznikow
wyniosty 147.997,18 zt.

o Do komornika sadowego skierowano 54 wnioski egzekucyjne w celu wyegzekwowania
naleznosct od dtuznikdw, ktdrzy nie sptacajg dobrowolnie zasgdzonych naleznosci.

o Umorzono w sumie 7 naleznosci w lgcznej kwocie 6.363,30 zt na podstawie Decyzji
Dyrektora ZGM a 1 to umorzenie na wniosek dtuznika.

o W omawianym kwartale spisano 5 protokoléw windykacyjnych w obecnosci diuznika
w celu ztozenia dodatkowych wyjasnien w sprawie zadluzen czynszowych i1 innych
naleznosci.

e Prace na rzecz Zaktadu wykonywato 3 osoby, na poczet zadluzen zostata zaksiggowana

kwota 784 zl.

Catos¢ spraw zwigzanych z przygotowaniem dokumentacji oraz pozwow do sadu realizuja
bezposrednio pracownicy Zaktadu, a przed sgdem Gming, na mocy udzielonego przez Burmistrza
pelnomocnictwa, reprezentuje bezposrednio Dyrektor ZGM. Zwigksza to znacznie skutecznosé i
efektywnos¢ dziatan zwigzanych z uzyskiwaniem wyrokoéw sgdowych, przy jednoczesnym
znacznym ograniczeniu obcigzen finansowych dluznikow, a w przypadku ich niewyptacalnosci
ponoszonych z tego tytutu kosztow przez ZGM.

Z powazaniem:

Dyrektor ZGM
Bogdan Fryze



