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Dotyczy: sprawozdanie 7 dziatalnosci Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej w Zaganiu.

Dziatajac w imieniu i na rzecz Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej w Zaganiu, w zalaczeniu
przedktadam sprawozdanie z dziatalnosci jednostki (zatgcznik 1 na 4 str. ark. A-4).
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Sprawozdanie z dzialalnosci Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej
w Zaganiu za rok 2025

I. Podstawa prawna i charakterystyka jednostki:

Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej (ZGM) w Zaganiu dziatla jako samorzadowy zaktad
budzetowy na podstawie Uchwaty nr X1I11/122/2023 Rady Miasta Zagan z dnia 23 pazdziernika
2023 r. (z pézniejszymi zmianami).

Jednostka  realizuje  zadania  wlasne  Gminy  Zagan o  statusie  miejskim

w zakresie zarzadzania, eksploatacji 1 konserwacji gminnego zasobu nieruchomosci.

Jako p.o. Dyrektora zarzadzajacy jednostka od 1 marca 2026 r., przedstawiam analize dziatan za

rok 2025, ktory byt okresem kluczowej restrukturyzacji i stabilizacji finansowe;j.

I1. Zmiany strukturalne i optymalizacja zadan.
Zgodnie z przyjeta strategia, rok 2025 przyniost istotng zmiane w strukturze zadan. Zaktad

zakonczyl realizacje zadan niezwigzanych z podstawowa dziatalnoscig (utrzymanie cmentarzy
komunalnych i wojennych oraz zieleni miegjskiej).

Pozwolilo to na pelng koncentracje zasobow ludzkich i finansowych na:

1.Gospodarce zasobem mieszkaniowym (lokale komunalne i socjalne).

2.Zarzadzaniu lokalami uzytkowymi (komercyjny wynajem powierzchni).

3.Administrowaniu infrastruktura handlowa (Targowisko Miejskie przy ul. Rybackiej, Plac
Handlowy przy ul. Sportowej).

4.0bstudze dzierzaw gruntéw (ogrody, garaze, komorki).

5.Nadzorze wiascicielskim we Wspdlnotach Mieszkaniowych (reprezentacja Gminy w 317

Wspdlnotach).

II1. Analiza sytuacji finansowej i wykonanie planu

Najwazniejszym osiggnieciem roku 2025 jest poprawa sytuacji finansowej Zaktadu, wyrazajaca
si¢ z przej$ciem z ujemnego wyniku finansowego z roku 2024 do dodatniego w roku 2025.
Kluczowe wskazniki finansowe:

- wynik netto: zysk w wysokosci 65 428,75 zt (dla poréwnania rok 2024 zakonczy? sie stratg -
94 795,59 zt). taczna poprawa kondycji finansowej wyniosta: 160 224 34 zt.

- przychody ogélem: zrealizowane na poziomie 8 317 632,74 zt (89,93% planu). Gléwnym
zrédtem byty przychody z najmu (6,4 min zt).

- koszty operacyjne: obnizone z 8,95 mln zt do 8,27 mln zt. Spadek kosztéw wynagrodzen o

560 295,54 z1, byl mozliwy dzigki wylaczeniu obstugi cmentarzy i zieleni ze struktury ZGM.



IV. Zasob lokalowy i zatrudnienie
Wedtug stanu na dzien 31.12.2025 roku w Zaktad zatrudnial 17 oséb (w tym 4 pracownikow

fizycznych oraz kadrg administracyjno-ksiggowa) plus jedna osoba na stazu.

Struktura zasobu:

Budynki 100 % wtasnosci Gminy Zagan o statusie miejskim: 14 budynkow mieszkalnych
(124 lokale) oraz 4 budynki niemieszkalne.

Laczna liczba zarzadzanych lokali: 1045, w tym:

- lokale mieszkalne (zamieszkate) — 871 (83,35%),

- lokale socjalne (zamieszkate) - 106 (10,14%),

- pustostany: 68 (6,51%)

Dodatkowa infrastruktura: 33 lokale uzytkowe, 56 garazy, 293 komorki oraz targowisko

miejskie (22 parcele).

Ponadto Zaktad sprawowat nadzor wiascicielski w blisko 317 Wspélnotach Mieszkaniowych,

w ktorych znajdowato si¢ 938 lokali (mieszkalne i niemieszkalne).

Wspdlnoty Mieszkaniowe, w ktérych Gmina Zagan o statusie miejskim na dzien 31.12.2025

roku posiadata udziaty, zarzadzane byty przez:

1.

Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z o.0. ul. Kolejowa 88, 68-100 Zagan — 190
budynkéw w Zaganiu;
Stawki: wynagrodzenie zarzadcy: 0,53 zi/m* — 1,00 zt/m?, eksploatacja: 0,50 zb/m?® — 3,20

Z/m?, fundusz remontowy: 1,00 zZt/m? — 12,00 zt/m?,

Alfa Nieruchomosci, Plac Stowianski 4/2, 68-100 Zagan — 11 budynkéw w Zaganiu
Stawki: wynagrodzenie zarzadcy 0,55 zbm? — 1,03 z/m? eksploatacja 0,60 z{/m?® — 5,25

zt/m?, fundusz remontowy 0,50 zt/m? — 6,70 zi/mz,

PW Wspdlnota Elzbieta Grzybowicz ul. Plac Wolnosci 6, 68-100 Zagan — 30 budynkéw w
Zaganiu:
Stawki: wynagrodzenie zarzadey 0,50 z¥m? — 1,80 zt/m? eksploatacja 0,65 z{/m* — 2,60

z/m?, fundusz remontowy 0,55 z/m? — 5,00 zt/m?,

4. Duczmal Nieruchomosci, ul. Reymonta 1/6, 68-100 Zagan — 7 budynkéw w Zaganiu:



Stawki: wynagrodzenie zarzadcy 0,55 zV/m” — 0,65 zi/m?, eksploatacja 0,80 zt/m* — 2,10

zt/m?, fundusz remontowy 1,50 zt/m?* - 7,00 z/m°,

5. Szymanek s.c. FU. Zarzadzanie nieruchomosciami, ul. Findera 20, 68-100 Zagan
— 7 budynkéw w Zaganiu:
Stawki: wynagrodzenie zarzadcy 0,85 zi/m” — 1,05 zb/m?, eksploatacja 1,20 zi/m® — 1,80

z/m?, fundusz remontowy 2,00 z/m? - 4,00 zt/m>,

6. Locum Zarzadzanie Nieruchomosciami Zagan ul. Jarzebinowa 3/16, 68-100 Zagan— 38 bu-
dynkéw w Zaganiu:
Stawki: wynagrodzenie zarzadcy 0,55 z¥m* — 0,90 zt/m>, eksploatacja 0,70 ztm? — 3,00

z/m?, fundusz remontowy 0,45 z/m” — 8,60 zt/m”,

7. Tu Mieszkamy, Lublin— 1 budynek w Zaganiu:

Stawki: wynagrodzenie zarzadey 1,00 zlm?, eksploatacja 1,50 zl/m?, fundusz remontowy
2,00 zb/m’,

8. Osoby fizyczne, 68-100 Zagan— 5 budynkow w Zaganiu:
Stawki: eksploatacja 0,60 z/m” — 1,50 zb/m?, fundusz remontowy 1,50 zt/m? — 2,30 zt/m?,

Zaklad Gospodarki Mieszkaniowe] nadzorowal prace ww. zewnetrznych podmiotéw
zarzadzajacych, monitorowatl stawki wynagrodzen zarzadcoéw oraz funduszy remontowych,

dbajac o racjonalne wydatkowanie srodkéw wspolnych na poprawe estetyki miasta.

e Doplata do funduszy remontowych we Wspodlnotach Mieszkaniowych: poniesione
koszty 1512 002,09 z} w tym finansowane z dotacji w kwocie 1379 500,00 zI,
ze Srodkow wlasnych 132 502,09 z1.

V. Dzialania windykacyjne i zadluzenie

Zadluzenie uzytkownikéw lokali na dzien 31.12.2025 roku uwzgledniajace koszty

windykacyjne:
1. Liczba lokali mieszkalnych: 306  nakwote 200 242,25 zt, w tym:
a) lokale mieszkalne 255 nakwote 173 447,72 zt,

b) lokale socjalne 51 na kwote 26 794,53 1,



Liczba lokali uzytkowych: 4 na kwote 535,30 zt,
Liczba garazy: ) na kwote 1150,70 =z,
Liczba budynkéw gospodarczych: 46 na kwote 1188,48 zi,

S

Liczba dzierzawionych gruntow: 46 na kwote 1967,33zk.

Rok 2025 byl przelomowy pod wzgledem dyscypliny platniczej. Dzi¢ki intensywnosci dzia-

lan prawnych udalo si¢ obnizy¢ naleznosci krétkoterminowe o 15,2%.

Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Zaganiu przedstawia ponizej informacj¢ na temat dziatan

windykacyjnych jakie zostaty przeprowadzone w 2025r.

W roku 2025 wystawiono 940 szt. wezwan do zaplaty, upomnien i przypomnien z tytutu
czynszow najmu, remonty i inne ustugi na taczna kwotg na kwote 846 998,58 zi.

25 najemcom, trwale zalegajacym z optatami, wypowiedziane zostaly umowy najmu lokali
mieszkalnych z czego 3 najemcow, sptacito w catosci lub ztozyto zobowigzanie do splaty
zadluzenia i tym osobg zostaty warunkowo wycofane wypowiedzenia umow najmu, 1 wy-
powiedzenie anulowano z uwagi na dobrowolne zdanie lokalu .

Dokonano 19 roztozen na raty zaleglosci dla najemcow, ktérzy wystapili ze stosownymi
wnioskami i udokumentowali swojg sytuacje materialng i bytowa na ogdlna kwote 34 855,73
28

Do postepowania sadowego przekazano 46 pozwdéw o wydanie nakazéw zaptaty zalegltych
oplat czynszowych na taczna kwotg 107 684,31 zt oraz 14 pozwéw o wydanie wyrokéw na-
kazujacych wydanie i opuszczenie lokali mieszkalnych.

W 65 sprawach uzyskano wyroki sadowe (nakazy zaptaty) na taczng kwote 87 833,06 zt.
Uzyskano 10 wyrokéw eksmisji dla najemcdédw lokali mieszkalnych i socjalnych.

Catos¢ spraw zwiagzanych z przygotowaniem dokumentacji oraz pozwow do sadu realizuja
bezposrednio pracownicy dzialu windykacji, a przed sadem Gming, na mocy udzielonego
przez Burmistrza pelnomocnictwa, reprezentuje Dyrektor ZGM. Zwigkszylo to znacznie sku-
tecznos¢ 1 efektywnosé dziatan zwigzanych z uzyskiwaniem wyrokow sadowych (nakazow
zaptaty, wyrokow eksmisyjnych), przy jednoczesnym znacznym ograniczeniu obcigzen fi-
nansowych dtuznikéw, a w przypadku ich niewyptacalnosci, ponoszonych z tego tytutu kosz-
tow przez ZGM.

W roku 2025 skierowano 87 wnioskow egzekucyjnych do komornika sadowego w celu wy-
egzekwowania naleznosci od dluznikow, ktérzy nie podjeli dobrowolnej sptaty zasadzonych

naleznosci.



Wplywy z egzekucji wyrokoéw od 316 dtuznikéw w 2025r. Wyniosty 322 705,49 zl. Oplata-
mi sagdowymi i komorniczymi, ktére ZGM byl zobowigzany oplaci¢, obcigzeni zostali
w catosci dtuznicy.

W catym 2025r. w 2 przypadkach umorzono zalegle naleznosci 0séb zmartych, ktére miesz-
katy samotnie lub ich spadkobiercy ustawowi odrzucali notarialnie spadek.

W 1 przypadku, na wniosek dluznikoéw - najemcoéw, po ztozeniu przez nich stosownych do-
kumentéw z uwagi zagrozenie ich egzystencji, umorzono im naleznosci czynszowe wraz z
naleznymi odsetkami.

W 5 przypadkach wczesniejsza egzekucja byla bezskuteczna, brak aktualnego adresu za-
mieszkania, kolejna egzekucja wygenerowataby kolejne koszty dla wierzyciela.

Od miesiagca kwietnia 2011r. ZGM umozliwia dodatkowo zadtuzonym najemcom lokali spta-
te zadluzenia poprzez swiadczenie rzeczowe w oparciu o zapisy art. 453 oraz 659 Kc. $wiad-
czenie rzeczowe, ktorego przedmiotem sg drobne prace porzadkowe i ustugowe Swiadczone
na rzecz Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowe;.

7 10 najemcami lokali mieszkalnych, ktorzy wyrazili che¢ odpracowania zalegtosci czyn-
szowych spisano umowy na odpracowanie do umoéw najmu co za skutkowalo odpracowa-
niem przez nich kwoty 4 914,00 zl netto, ktora zostata zaksiegowana im na poczet zalegtosci

czynszowych.

VI. Gospodarka remontowa i stan techniczny

W 2025 roku wydatki na utrzymanie zasobu koncentrowaty si¢ na bezpieczenstwie mieszkancow

i konserwacji instalacji.

Przeglady budowlane, gazowe, kominiarskie i ppoz:

W 2025 zostaty wykonane obowigzkowe kontrole roczne stanu technicznego:

a) elementow budynku, budowli i instalacji narazonych na szkodliwe wpltywy
atmosferyczne 1 niszczace dziatania czynnikow wystepujacych podczas uzytkowania
obiektu oraz instalacji i urzgdzen stuzacych ochronie srodowiska — roczne;

b) instalacji gazowych - roczne,

c) przewodéw kominowych (dymowych, spalinowych i wentylacyjnych), w tym dokonano
ich czyszczenia — roczne.

d) Okresowy przeglad podrecznego sprzetu gasniczego.

L.aczny koszt wykonania obowiazkowych przeglad6éw wyniosl: 22 557,51 zl.



Wykonywane na biezaco przez ZGM — prace konserwacyjne, naprawy, remonty:
a) pokrycia dachowe, kominy, stropy,
b) roboty zdunskie,
¢) roboty na instalacjach wodnych, kanalizacyjnych, gazowych, elektrycznych,
d) wymiana stolarki otworowe;j,
e) roboty murowe,

f) inne.

e Inwestycje i remonty wykonane w budynkach i lokalach mieszkalnych oraz

niemieszkalnych w 2025 r. ze Srodkéw wlasnych na laczna kwote 48 530,16 zl:

a) wymiana drzwi wejsciowych do budynku - Armii Krajowej 18 — 6308,67 zi,

b) wykonanie instalacji domofonowej w budynku - Armii Krajowej 18 —3931,20 zt,

¢) modernizacja instalacji elektrycznej w lokalach uzytkowych - Bema 15 — 5600,00 zt,

d) wykonanie prac tynkarsko-malarskich  klatki schodowej oraz korytarzyka
1 w pomieszczeniach WC - Gimnazjalna 2 — 13000,00 zt,

e) remont przylacza wodociggowego — Kolejowa 69 — 7424,28 71

f) przeglad i naprawa kotta c.o. na gaz — Kozuchowska 3 — 450,00 zi,

g) wymiana wewngtrznej instalacji gazowej — Piastowska 6 m 14 — 1500,00 zi,

h) naprawa kotfa c.o. na gaz — Pitsudskiego 11 m 4 — 850,00 zt,

i) wymiana komina powietrzno-spalinowego od kotta c.0. na gaz — Szprotawska 51 m 3 —
4166,01 z1,

j) przebudowa trzonu kuchennego — Wiejska 36/5 — 3300,00 zi,

k) naprawa trzonu kuchennego — Zelazna 19/2 — 2000,00 zl.

e Wykonanie przebudowy piecow i trzonéw kuchennych w ramach dotacji

przedmiotowej, ktora wyniosta: 34 200,00 zl. a Iaczny koszt wyniésl: 36 800,00 zl,

a) przebudowa pieca kaflowego — 8 szt. (Bema 5/6, Fredry 2/5, Jarzebinowa 8/3, Keplera
22-23/9, P. Zolnierza 46/2, Szprotawska 12B/1, Watowa 8/2, Wiejska 36/5) — 30200,00 zl,

b) przebudowa trzonu kuchennego — 2 szt. (Gimnazjalna 2/1A, Plac Orlat Lwowskich 5/14)
- 6600,00 zt;

e Wymiana stolarki okiennej PCV w lokalach mieszkalnych w ramach dotacji

przedmiotowej, ktéra wyniosla: 28 807,59 z} a laczny koszt wyniosk: 31 118,47 zl:




a) Gimnazjalna 2/1A — 2 szt. — 5263,27 zl, Szprotawska 11/1 — 2 szt. — 4578,12 zi,

Szprotawska 20A/22 — 3 szt. — 7086,96 zt, Watowa 10/6 — 3 szt. — 7979,04 zt, Weglowa 5/4
— 3 szt. — 6211,08 zt.

Wymiana stolarki okiennej drewnianej w lokalach mieszkalnych w ramach dotacji

przedmiotowej na laczng kwote: 60 775,00 zi:
a) Walowa 1/6 — 6 szt.

Wymiana stolarki okiennej PCV w lokalach niemieszkalnych w ramach dotacji

przedmiotowej, ktéra wyniosta: 16 122,00 zl, a laczny koszt wynioést: 19 830,06z1:
a) Plac Wolnosci 6/23 — 5 szt.

Wymiana instalacji elektrycznej w lokalach mieszkalnych w ramach dotacji

przedmiotowej, ktéra wyniosla: 42 520,20 zl:

VII. Gospodarka gruntami i dzierzawy

Ten obszar generuje state wplywy do budzetu i obejmuje bezprecedensowag liczbe umow

towarzyszacych. Na koniec 2025 roku ZGM obstugiwat tacznie 1352 aktywne umowy:

- 990 dziatek ogrodowych (970 aktywne, 20 wolnych),

- 293 budynki gospodarcze (komorki),

- 33 lokale uzytkowe

- 56 garazy oraz 22 parcele na targowisku

VIII. Potrzeby mieszkaniowe i perspektywy

Wykonywanie zadan przez Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej w zakresie zaspokajania

potrzeb mieszkaniowych w 2025 roku:

1.

Zawarto 36 umowy najmu lokalu mieszkalnego, w tym:

a) 7 umow — na podstawie art. 691 KC,

b) 29 umdw — z listy 0s6b oczekujacych na najem lokalu z mieszkaniowego zasobu Gminy
Zagan o statusie miejskim,

¢) 15 uméw — ponowny najem lokalu po sptacie zadluzenia (14 L.m. 1 L.s.),

d) 22 umowy — zamiana lokali,

e) 4 umowy — zmiana statusu lokalu z najmu socjalnego na lokal mieszkalny,

f) 1 umowa — zrzeczenie si¢ prawa do lokalu (po opuszczeniu przez gléwnego najemcg),

oraz podpisano 10 aneksow do umow najmu lokali mieszkalnych ze wzgledu na zmiang

nazwiska najemcy, wysokosci oplat, zrzeczenia si¢ prawa do lokalu.

2. Zawarto 14 umoéw najmu socjalnego lokalu, w tym:



a) 1 umowa po sptacie zadluzenia,

b) 8 umoéw w wyniku zamiany lokalu,

g) 5 umoéw z listy osob oczekujacych na najem lokalu z mieszkaniowego zasobu Gminy
Zagan o statusie miejskim,

¢) 9 uméw w wyniku eksmisji z lokali bedacych w zasobie mieszkaniowym Gminy Zagan o
statusie miejskim,

oraz podpisano 14 nowych do uméw najmu socjalnego lokali — przedtuzenie na kolejny rok.

3. Ztozono 148 wnioskdéw o najem lub zamiang zajmowanego lokalu, w tym:

a) 51 wnioskodawcdw zostato wpisanych na liste 0sob oczekujacych,

b) 107 wnioskodawca ztozyt podanie o przydziat lokalu,

c) 20 wnioskéw zostalo negatywnie rozpatrzonych przez Spoleczng Komisje
Mieszkaniowa,

d) 41 wnioskéw dotyczylo zamiany zajmowanego mieszkania.

W 2025 roku odbylo si¢ 8 posiedzen Spolecznej Komisji Mieszkaniowej.

Sprawozdanie za rok 2025 wykazuje, ze ZGM Zagan jest jednostka zdrowa finansowo
1 sprawng operacyjnie. Moim celem jako p.o. Dyrektora jest, aby Zaklad nie tylko zarzadzat
murami, ale byt realnym partnerem dla mieszkancow, co udowadniamy m.in. poprzez polityke
godzin pracy 1 otwartos¢ na dialog, poprzez rozwdj: komercjalizacja lokalu ,,Cesarski Ogrod”
(od 21 kwietnia br.), poprzez inwestycje: przys$pieszenie remontéw pustostanow oraz wsparcie

najemcow deklarujacych podniesienie standardu lokali ze srodkow wlasnych.
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Nadaweca: Biuro Rady Miasta Zagan <biurorady@um.zagan.pl>

Data: 08.05.2026, 08:02

Adresat: <k.fidik@um.zagan.pl>, <m.dolegowska@um.zagan.pl>, "'Kinga Komar""
<k.komar@um.zagan.pl>, <j.strozyk@um.zagan.pl>, """ <m.augustyniak@um.zagan.pl>, 'Teresa
tapczynska' <t.lapczynska@um.zagan.pl>, <r.ciszewski@um.zagan.pl>, 'Krzysztof Kamien'
<k.kamien@um.zagan.pl>, "'lzabela Nowakowska'" <i.nowakowska@um.zagan.pl>, "'Dorota Trela
<d.trela@um.zagan.pl>, <j.wojcik@um.zagan.pl>, <sekretariat@zpk.zagan.pl>, <a.andzel@um.zagan.pl>,
<k.tusinska@um.zagan.pl>, 'Anna Btaszczyk' <a.blaszczyk@um.zagan.pl>, 'Maciej Gesigora'
<m.gesigora@um.zagan.pl>, <a.dobrzanski@um.zagan.pl>, <a.jablonska@um.zagan.pl>, "'Anna Yurkov'"
<a.yurkov@um.zagan.pl>, <k.galazka@zpk.zagan.pl>, "'bstarczewska.zagan""
<b.starczewska@um.zagan.pl>, <m.slebioda@um.zagan.pl>, '"Matgorzata Sawicka’
<m.sawicka@um.zagan.pl>, <sekretariat@zgm.zagan.pl>, <sekretariat@arena.zagan.pl>, ‘Magdalena
Sliwak’ <m.sliwak@mbpzagan.pl>, <s.borecki@um.zagan.pl>, 'Muzeum Zagar' <muzeum@um.zagan.pl>
Kopia: ‘Stawomir Kowal' <s.kowal@um.zagan.pl>

Dzien dobry,
hprzejmie informuje, ze materialy na majowa sesj¢ nalezy przedtozy¢ w Biurze Rady do 15 maja 2026 r.

Z powazaniem,
Beata Dumin
Urzqd Miasta Zagan
Biuro Rady Miasta Zagarn

tel. + 48 68 477 10 24
e-mail: biurorady@um.zagan.pl
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