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I ZASOBY ZARZADZANE PRZEZ ZGL W ZAMOSCIU SP. Z 0.0.

Zasoby pozostajace w zarzadzaniu Zaktadu Gospodarki Lokalowej w Zamosciu Spétka z o.0.

przedstawia ponizsza tabela:

LB, Wyszczeg6inienie llosé Powierzchnia uzytkowa w m?
31.12.2023 | 31.12.2024 | Zmiana | 31.12.2023 | 31.12.2024 | Zmiana
1| Lokale mieszkalne ogdtem, w tym: 4 052 4053 1 188 068 188 033 -35
- wlasnos¢ indywidualna 2 269 2292 23 106 041 106 860 819
- wiasno$¢ gminy, w tym: 1783 1761 -22 82 027 81173 -854
- w zarzadzie ZGL 1728 1707 -21 79 301 78 506 -795
- inni zarzadcy 55 54 -1 2726 2667 -59
2 | Lokale uzytkowe, w tym: 465 465 0 41 496 41496 0
- wlasnos¢ gminy 438 438 0 37 507 37 507 0
- wiasnos¢ prywatna 27 27 0 3989 3989 0

Wielkos¢ zasobow lokalowych zarzadzanych przez Spétke na 31.12.2024 r., w poréwnaniu
do stanu z dnia 31.12.2023 r., ulegta nastepujacym zmianom:

—  komunalny zaséb mieszkaniowy zmniejszyt sie o 20 lokali w wyniku sprzedazy lokali
dotychczasowym najemcom,

—  wwyniku potaczenia lokali zasob komunalny zmniejszyt sie o dwa lokale,

— zmiana ilosciowa we wiasnosci prywatnej w wyniku wyodrebnienia w budynku
Wspodlnoty przez dewelopera lokalu.

L. LOKALE MIESZKALNE

Wedilug stanu na 31.12.2024 r ogolna ilo§¢ zarzadzanych przez Spétke mieszkan
zwiekszyta sie nieznacznie bo tylko o 1 lokal. W zwiazku ze sprzedazg lokali zasob
komunalny zmniejszyt sie o 20 lokali mieszkalnych. W konsekwencji spowodowato
to dalsze zmniejszenie udzialu komunalnych lokali mieszkalnych w ogoinej liczbie
zarzadzanych lokali mieszkalnych w stosunku do stanu na koniec 2023 roku — spadek
z 44,00% do 43,45%.

Na ogoding wielkos¢ 188 033 m? zarzadzanej powierzchni mieszkan, na dzien 31.12.2024 r.
wiascicielem 81 173 m? (43,17%) pozostaje Gmina Miejska Zamos$¢. Sposréd 1761
komunalnych lokali mieszkalnych, 75 (4,26%) to lokale z najmem socjalnym.

Stopien optacania czynszu i innych optat za lokale mieszkalne ogétem (tacznie komunalne
i prywatne) na 31.12.2024 r. ksztaltowat sig¢ na poziomie 103,12%.

Oceniajac osiggniety wynik dotyczacy stopnia optacania czynszu nalezy zauwazyc, ze jest
on bardzo wysoki dla catosci lokali mieszkalnych zarzadzanych przez ZGL w Zamosciu
Sp.zo0.0. tj., tak lokali prywatnych we wspodlnotach mieszkaniowych jak | zasobow
komunalnych. Stopien opfacania ,czynszu” w przypadku lokali prywatnych wyniost 101,75%
a dla lokali komunalnych 104,78%. Na zwrdcenie uwagi zastuguje wyzsza wysokosc
wskaznika optacania czynszu w przypadku lokali komunalnych w poréwnaniu do lokali
prywatnych gdyz, w zasobach miejskich mieszkajg w wiekszosci osoby o nizszych
dochodach, czesto rodziny dotkniete problemami natury spotecznej, zdrowotnej




oraz najemcy Iokali eksmitowani z innych zasobéw, ktérym Gmina ustawowo zostata
zobowigzana do|zapewnienia lokali z najmem socjalnym. Rodziny te z reguly nie wnoszg
regularnie optat, a tym samym wplywaja na spadek wskaznika optacania czynszu
za wynajem lokali mieszkalnych.

Poréwnanie zalggtosci z tytutu czynszu i optat niezaleznych za mieszkania komunalne
wedtug stanu na 31.12.2023 r. i 31.12.2024 r. przedstawia ponizsze zestawienie:

i » l ; Stan na 31.12.2023 r. Stan na 31.12.2024 ZMIANA
szczegolnienie -
S Kwota w 2t | 1l08¢ diuz. |Kwota w2t | llosé diuz | KWW 2t | llosé diuz.
(4-2) (5-3)

1 2 3 4 5 6 7
Zaleglosé podstawowa
ogélem za okres od|7 726766 935 7291764 813 -435 002 -122
01.04.1995 r., w tym:
zalegtos¢ biezgca - do 1 m-ca 45 969 240 39776 237 -6 193 -3
od 1 m-ca do 3 m-cy 159 837 150 126 319 122 -33518 -28
od 3 m-cy do 6 m-cy 115 111 51 107 377 46 7734 -5
od 6 m-cy do 12 m-cy 218 577 53 157 105 39 61472 -14
powyzej 12 m-cy 4549439 | 212 [4118980| 187 -430 459 25
za lokale przejete (gprdznione) |2 637 833 229 2 742 207 182 104 374 -47

Z danych doty¢zacych zadluzenia zawartych w powyzszej tabeli mozna wyciagnaé

nastepujace wniaski:

Ogélna zalegto$¢ podstawowa za okres od 01.04.1995 r. spadta o 435 002 zi
co nie jest zjfalawiskiem typowym dla catego okresu funkcjonowania Spotki, jako zarzadcy
lokalowego zasobu komunalnego.

Zauwazalny trend zmniejszania sie zalegtosci i liczby dtuznikow jest pozytywny
i wskazuje na poprawe sytuacji finansowej oraz skutecznosc¢ dziatan windykacyjnych.
Zalegtosé bianca do 1 miesigca oraz w przedziale od 3 m-cy do 6 m-cy stanowia

najmniejszg gzesc¢ catosci zalegtosci.
ZalegtoS¢ powyzej 12 miesiecy stanowi najwieksza cze$¢ kwoty zalegtosci
(4 549 439 zlna koniec 2023 r. i 4 118 980 2zt na 31.12.2024 r.).

Whplyw na sytuacje przedstawiong wyzej w tabeli majg nastepujace okolicznosci:

salda finanspwe najemcow prowadzone sg narastajgco od 01.04.1995 r, tj. od daty
utworzenia Tnk#adu Gospodarki Lokalowej w Zamosciu Sp. z 0.0. (zaktad budzetowy),
co powoduje| ze wykazane zalegtosci obejmujg wszystkie kolejne lata,

umorzenia zalegtosci majg ograniczony zakres nawet w przypadku orzeczen
o bezskutecznej egzekucji, gdyz z jednej strony wyrok przediuza mozliwosc
dochodzenia naleznosci, ale z drugiej strony skutki umorzen wobec diuznikéw
mieszkajgcych nadal w dotychczasowych lokalach moga zdecydowanie negatywnie
wptywac na ﬁlegulowanie zobowiazan przez innych uzytkownikow lokali,

Spodtka na d1|zieﬁ 31.12.2023 r. posiadata 60 niezrealizowanych wyrokéw eksmisyjnych.

Na dzien 31.12.2024 r., uwzgledniajac 5 przypadkéw dobrowolnego wydania lokalu,
1 przeprowadzong eksmisje komornicza i 3 przypadki sptaty zalegtosci, liczba



niezrealizowanych wyrokéw eksmisyjnych wynosita 54, a tgczna zalegtos¢ diuznikow
posiadajacych wyroki o eksmisje wynosita 1430 092 zt, nie liczac odsetek i kosztow
sadowych. Oznacza to, ze w stosunku do stanu z kornca roku poprzedniego, zalegtosé
osOb z posiadanym wyrokiem eksmisyjnym, ktére nadal zajmowaty dotychczasowe
mieszkanie, zmalata o 46 848 zt.

Sposrod oséb posiadajgcych wyroki eksmisyjne czes¢ diuznikow nawet nie prébowata
sie broni¢ przed eksmisja i nie dokonywata praktycznie zadnych optat za zajmowany
lokal. W okresie 12 miesiecy 2024 roku byto 13 takich dtuznikéw, ktorzy nie wptacili
nawet symbolicznej ztotowki (w 2023 r. takich oséb byto 15). Oczywiscie miaty miejsce
rowniez sytuacje odwrotne, w ktorych pomimo orzeczenia (a moze wiasnie dlatego)
dtuznicy robili wszystko, aby uniknac eksmisji.

Na 31.12.2024 r. dziesieciu diuznikéw posiadato zadtuzenie ponizej 5 tys. zt. Zadtuzenie
pozostatych diuznikow przedstawia ponizsze zestawienie:

Kwota w tys. Zt llos¢ diuznikéw na 31.12.2024 r.
510 T S B =, R
10-20 10
B 20— 30 - 6
30 - 40 5
40-50
powyzej 50 | 1

Spoétka ograniczata ilos¢ sktadanych pozwéw o eksmisje do 2010 roku, poniewaz wyroki
sadowe byly rzadko wykonywane. Pozwy te dotyczyly gtdownie przypadkéw, w ktorych
najemcy nie ptacili czynszu i niewtasciwie uzytkowali lokale. W pozostatych sytuacjach
Spotka wystepowata tylko o nakaz zaptaty. Zmienita to w 2011 roku, zwigkszajgc ilos¢
pozwow o eksmisje. Powodem tej zmiany byto to, ze osoby, ktérym wypowiedziano umowe
najmu, mogly otrzyma¢ dodatek mieszkaniowy, jesli speinialy ustawowe warunki
(m.in. ,zajmowaty lokal mieszkalny bez tytutu prawnego, oczekujgc na przystugujacy im lokal
zamienny albo najem socjalny lokalu” — art. 2 ust. 1 pkt 5 Ustawy o dodatkach
mieszkaniowych). Od 21 kwietnia 2019 r. obowigzuje nowy przepis, zgodnie z ktérym osoba
uprawniona do najmu socjalnego lokalu, ktora nie zostata eksmitowana z powodu braku
takiego lokalu, musi ptaci¢ odszkodowanie w wysokosci czynszu socjalnego. To zmniejsza
dochody wynajmujacego i zniecheca do sktadania pozwoéw o eksmisje.

Z wykazanej ilosci 813 diuznikéw, 182 osoby to byli uzytkownicy, od ktorych lokale zostaty
przejete przez wynajmujacego, a dalsze dziatania windykacyjne w stosunku do tych osdéb
ograniczajg sie do drogi sadowo-komornicze;.

Uwzgledniajac powyzsze, ilos¢ dtuznikow uzytkujacych aktualnie mieszkania komunalne
wynosi 631 osob,

— z tej grupy 631 diuznikow, 237 (37,56%) to osoby posiadajace niedoptaty (przecigtnie
167,83 zllokal) z tytutu biezacych rozliczen; najemcy z tej grupy jakkolwiek formalnie
ujeci s3 w wykazie diuznikdbw nie sa jednak traktowani jak diuznicy i nie sg objeci
dziataniami windykacyjnymi, Spétka w swoich dziataniach ogranicza sie do przekazania
im informacji o stanie salda czynszowego i wystepujacej zalegtosci,



— z pozostaly¢ch 394 diuznikow za lokale mieszkalne, 168 najemcow (20,66% ogotu
diuznikow) miesci sig w przedziale, w ktorym zalegto$¢ nie przekracza 6 m-cy,
co w prakty minimalizuje mozliwo$¢ skierowania sprawy na droge procesowa.
Ustawa z 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie kodeksu cywilnego stanowi bowiem, ze wypowiedzenie umowy najmu
moze nastapic, gdy diuznik posiada zaleglo$¢ co najmniej za trzy petne okresy platnosci
i wyznaczono mu dodatkowy miesieczny termin do zapftaty zaleglych ibiezacych
naleznosci,

— ostatnia gr@pa 226 dtuznikow, to osoby trwale zalegajace z optatami (w tym
39 diuznikéw z zalegtosciami od 6 m-cy do 12 m-cy oraz 187 z zalegtosciami powyzej
1 roku) objete petnym zakresem dziatari windykacyjnych.

— w219 przyiaadkach (ti. 12,48% ogotu mieszkan komunalnych) z diuznikami zostaty
rozwigzane umowy najmu i naliczane jest odszkodowanie za bezumowne zajmowanie
lokali. Z wyzej wymienionych 219 lokali az 145 wyposazonych jest w instalacje c.o.
Dtuznikéw z| tych lokali mieszkalnych nalezatoby przekwaterowa¢ do lokali z najmem
socjalnym, z indywidualnym zrédlem ciepta. Pozostate 74 lokale, to lokale z piecami na
opat staty (51) lub z indywidualnym ogrzewaniem gazowym (23). taczna zaleglosé tej
grupy uZytkd]wnikéw wynosita 4 079 010 zt (w tej grupie znajduja sie oczywiscie wszyscy
dtuznicy z orzeczong eksmisja).

Aby zmniejszyc’::zaleglo'sci i zwigkszy¢ wskaznik optacania czynszu, Spotka podejmuje
systematycznie |rézne dziatania wobec uzytkownikow lokali, takie jak: windykacja
bezposrednia (r’szowy telefoniczne, bezposrednie spotkania), upomnienia pisemne,
wezwania do zgptaty, rozktadanie zaleglosci na raty, ugody, odpracowywanie zalegtosci,
wypowiadanie umow najmu, pozywanie do sadu, windykacja komornicza, zamiana mieszkan
i w ostatecznosci eksmisja.

W ramach prowadzonych dziatan windykacyjnych w stosunku do uzytkownikow
komunalnych Iok’Fli mieszkalnych w okresie od 01.01.2024 r. do 31.12.2024 r. zrealizowano:

— wypowiedziano 8 uméw najmu z powodu nieuregulowania zadiuzenia, pomimo wezwan
do zapfaty i wyznaczenia dodatkowego terminu sptaty pod rygorem rozwiazania umowy
najmu,

— przywrocona 5 umoéw po sptacie zadtuzenia,
—  przejeto 6 lokali od duznikow,

— zawarto 17 ugéd na sptate zalegtosci (tgcznie dot. zalegtosci podstawowej w wysokosci
255 761 zt, 155 449 zt odsetek i 20 980 zt kosztéw postepowan) w ratach miesiecznych;
droga ta wﬂegzekwowano do 31.12.2024 r. kwote 48 648 zi. Natomiast w ramach
realizacji ugdd zawartych w latach 2022-2023, w roku 2024 wyegzekwowano 82 209 zt,

— w stosunku |do 32 diuznikéw skierowano pozwy o zaptate na droge postepowania
sgdowego — wartoS¢ przedmiotu sporu: 250 847 zt (wszystkie z powodztwa Gminy).
Na 31.12.20R4 r. orzeczenia wydano w 28 sprawach oraz 3 w sprawach z powoddztwa
w latach poprzednich (taczna kwota objeta tytutami wykonawczymi wyniosta:
261 190 zi),

— W stosunku 'po 7 diuznikow, uzytkownikéw lokali mieszkalnych, wystapiono z pozwami
o eksmisje. Uszskano 6 wyroki. W toku pozostato 8 spraw o eksmisje z lokali.



— wszystkim dfuznikom, ktorych zalegtos¢ jest wyzsza niz 2 miesieczny przypis wysyfane
byty sukcesywnie stosowne upomnienia | wezwania do zaptaty.

Reasumujac, z grupy 226 diuznikéw z zalegtoSciami powyzej 6 miesigcznego przypisu
o tacznej kwocie zalegtosci 4 276 085 zt mozna wydzielic:

— 54 diuznikéow posiadajacych wyroki o eksmisje i zaptate (1 204 715 zt), z zadtuzeniem
na faczna kwote 1 430 092 zt,

— 133 dhuznikéw posiadajacych nakazy zaptaty i zadtuzenie na tgczng kwote 2 688 888 zi,
39 pozostatych diuznikow z tacznym zadiuzeniem 157 105 zt ($rednio na jednego
diuznika przypada kwota 4028 zt).

Ostatnia grupa 39 diluznikéw, to osoby, ktore w zdecydowane] wiekszosci podejmuja
(a przynajmniej deklaruja) sptate zalegtosci w ratach. Zgoda na roztozenie ptatnosci
w ratach, w przypadku wierzytelno$ci Spétki, wyrazana jest praktycznie kazdorazowo.
W przypadku wierzytelnosci Miasta Zamos¢, wyzej wymieniona ulga udzielana jest za zgodg
Prezydenta Miasta Zamos$¢. Niedotrzymanie warunkow tak ustalonych ptatnosci skutkuje
wystapieniem z pozwem o zapfate.

Z mozliwosci odpracowania przynajmniej czesci zalegtosci skorzystaty w analizowanym
okresie 3 osoby, zatrudnione przez Spétke doraznie do prac porzadkowych oraz do obstugi
ruchu turystycznego. Zadtuzenie tych oséb na dzien podpisania umoéw (1 umowa z 2022 r.,
2 umowy 2z 2023 r) wynosito tgcznie 185 635 zi. Z tytulu odpracowania
w roku 2024 ich zadtuzenie zmniejszylo sie tacznie o kwote 63 554 zt. Ogétem w latach
2016-2024 odpracowano tacznie 366 133 zt zalegtosci (dot. 25 diuznikdw).

Od roku 2016 zasadniczo zmienione zostaly zasady odpracowania naleznych Spoice
zalegtosci czynszowych. Zamiast rozliczania wykonanych prac na podstawie umowy
zlecenia wprowadzono, uwzgledniajac pozytywna opinie Urzedu Skarbowego, mozliwosé
Swiadczenia rzeczowego zastepujgcego czynszowe zobowigzanie finansowe. Nowe
rozwigzanie jest o tyle korzystne, ze nie skutkuje zadnymi zobowigzaniami podatkowymi
obcigzajacymi Spotke.

Oceniajac te forme zmniejszania zalegtosci nalezy zauwazy¢, ze tak niewielka ilo§¢ oséb
odpracowujgcych jest wypadkowa kilku okolicznosci.

Po pierwsze, niewiele osob jest zainteresowanych wykonywaniem jakiejkolwiek pracy,
za ktérg wynagrodzenie nie jest wyptacane do reki, a zaliczane w cato$ci na poczet
zadtuzenia.

Po drugie, rodzaj proponowane] pracy (zreguly prace porzadkowe) wigzacy sie
z koniecznoscig jej wykonania w terenie, co nie kazdemu to odpowiada (widzg to znajomi,
sasiedzi).

Po trzecie, osoby deklarujace cheé¢ odpracowania niejednokrotnie same utrudniaja
uzgodnienie czasu i zakresu pracy oczekujac swobody zatrudnienia wediug zasady:
Jak bede miat czas wolny, to moze przyjde do pracy”. Ogranicza to mozliwos¢ planowania
i organizowania pracy dla diuznika i w sumie najczescie] sprowadza sie¢ do pomocy
w wykonywaniu zadania powierzonego pracownikowi Spotki.

Czwarta okolicznoscia ograniczajgca ilos¢ odpracowujacych jest rezygnacja Spotki

z zatrudniania diuznikéw nie nadajacych sie do takiej pracy (fj. os6b naduzywajgcych
alkoholu oraz o0s6b, ktére zprzyczyn zdrowotnych dopracy nie powinny zostac



dopuszczone) oraz zatrudnianie oséb wytacznie w przypadku wystepowania faktycznego
zapotrzebowania Spotki na takie ustugi.

ZauwazyC nalezy, ze nie ulegta zasadniczej zmianie skutecznos¢ prowadzonych dziatan
windykacyjnych zalegtosci czynszowych, na drodze egzekucji komorniczej, ktora niemal
z reguly korczy sig umorzeniem postgpowania z informacja, ze z prowadzonej windykacji
nie uzyska sie sumy wyzszej od kosztow prowadzonego postepowania.

Na efektywnosC dziatarn windykacyjnych maja réwniez negatywny wplyw obowiazujace
od 2001 r. przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie kodeksu cywilnego, ktdre nie tylko znacznie wydluzajg droge windykacji,
ale wytaczaja tez mozliwosé orzeczenia eksmisji bez uprawnienia do najmu socjalnego
lokalu w stosunku do szerokiej grupy osob tj.:

— kobiety w ciazy,

— maloletniego, osoby niepetnosprawnej w rozumieniu ustawy z dnia 27 sierpnia 1997 r.
o} rehabilitacji zawodowej i spotecznej oraz zatrudnianiu os6b lub ubezwtasnowolnionego
oraz osoby sprawujgcej nad nim opieke i wspolnie z nim zamieszkate;j,

— obtoznie chorego,

— emeryta lub rencisty spetniajgcego kryteria do otrzymania $wiadczenia z pomocy
spoteczngj, |

|
— osoby posiadajacej status bezrobotnego,

— osoby speinjajacej przestanki okre$lone przez rade gminy w drodze uchwaty, chyba
ze mogg one zamieszka¢ w lokalu innym niz dotychczas uzywany lub ich sytuacja
materialna pozwala na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych we wiasnym zakresie.

Wiele czynnikéwli dziatan podejmowanych przez Spétke wptywa na bardzo dobry wskaznik
optacania czynsizéw, Jednym z istotnych jest usSwiadamianie uzytkownikow lokali,
ze zaleganie z ¢zynszem moze doprowadzi¢ do utraty mieszkania. Ponadto, pracownicy
Spotki odpowiedzialni za windykacje podejmuja szerokie dziatania w zakresie
bezposredniego |Sciggania dlugoéw. Dzieki temu osiagajg dobre rezultaty w sSciagalnosci
zadtuzen czynszowych kilkumiesiecznych oraz zapobiegaja popadaniu w spirale zadtuzenia.
Doswiadczenie pokazuje, ze diuznicy, ktérych zadtuzenie osigga duze rozmiary, popadaja
w stan zoboje.tlhienia i przestaja regulowac¢ biezace naliczenia czynszowe i sptacac
zadluzenie. '

Dyscyplinujacy ;wp{yw majg takze przepisy dotyczace przyznawania dodatkow
mieszkaniowych,| ktore eliminujga z kregu beneficjentow osoby nie wplacajace czynszu
w wysokosci réznicy miedzy naliczonym obcigzeniem, a przyznanym dodatkiem. Jednak
te przepisy majg i inne konsekwencje. Sg rodziny, ktérych nie sta¢ nawet na wptacenie
tej roznicy. Nie wptacajac réznicy nie majg prawa do otrzymania dodatku mieszkaniowego
i wtedy dla tych najbiedniejszych rodzin sytuacja staje sig krytyczna.

W ramach dzié{aﬁ wspomagajacych osoby najubozsze, na podstawie Zarzadzenia
Prezydenta Miasta Zamosé, stosowana jest wobec najemcéw o niskich dochodach pomoc
w postaci okresowej obnizki czynszu. Obnizka w wysokosci 10% lub 15% stawki czynszu,
w zaleznosci od dochodow, przyznawana jest na okres 12 m-cy. Whnioski przyjmuje
i rozpatruje Spétka. Z tej formy pomocy w ciagu minionego roku skorzystato 3 najemcéw



(w roku 2023 — 3 osoby). Jedynym warunkiem otrzymania takiej znizki czynszu jest kryterium

dochodowe.

Optacanie czynszow za wszystkie lokale mieszkalne administrowane izarzadzane przez

Spotke, w ostatnich 5 latach przedstawia ponizsza tabela:

Rok Naliczenie (zi) Whtaty (zt) Wskaznik (%)
2020 17 419 478 16 951 340 97,31
2021 18 876 139 18 811 372 99,66
2022 22 553 540 22 034 187 97,70
2023 23 527 499 23401 099 99,46
2024 23 306 191 24 033 632 103,12

Optacanie czynszu i opfat niezaleznych od wynajmujgcego za same komunalne lokale
mieszkalne w ostatnich 5 latach przedstawia tabela:

Rok Naliczenie (zi) Whplaty (z) Wskaznik (%)
2020 8 638 084 8 175 295 94 64
2021 9 425 209 9 313 946 98,82
2022 10 856 669 10 535 711 97,04
2023 10 902 323 10 795 890 99,02
2024 10 550 364 11 054 434 104,78

Uwzgledniajac catg specyfike komunalnego zasobu mieszkaniowego, specyfike i strukture
uzytkownikéw lokali oraz warunki spoteczno-ekonomiczne w 2024 roku (wzrost optat
za media, inflacja), uzyskane wyniki optacania czynszéw sg na bardzo dobrym poziomie.
Pokazuje to takze, ze podejmowane dziatania przez Spotke wpltynely na poprawe, juz | tak
duzej, $ciagalnosci optat czynszowych od swoich uzytkownikéw. Jest to najlepszy wynik
w przeciagu ostatnich 5 lat i $wiadczy o wysokiej skutecznosci windykaciji.

Wpltyw na to miato kilka czynnikéw. Po pierwsze, Spotka zastosowata skuteczne dziatania
prewencyjne i interwencyjne w celu ograniczenia zadtuzenia uzytkownikéw (windykacja
bezposrednia). Po drugie, Spotka podejmowata dziatania w zakresie przekwaterowania
zadtuzonych uzytkownikéw (ograniczone dziatania ze wzgledu na brak odpowiedniej ilosci
lokali zastepczych), co zwiekszyto presje na splate zalegiosci przez pozostatych dtuznikow.
Po trzecie, utrzymat sie wysoki poziom optacania czynszow w warunkach niekorzystnej
sytuacji gospodarczej, charakteryzujacej sie wysoka inflacjg i cenami ciepta, w czym
zapewne pomogty roznego rodzaju panstwowe ,tarcze” ochronne.

Nalezy jednak zwréci¢ uwage na kilka zagrozen dla utrzymania dobrej sytuacji w zakresie
optacania czynszéw. Po pierwsze, wskaznik optacalnosci czynszow w kolejnym roku moze
ulec zmianie w zaleznosci od utrzymania réznego rodzaju ,Rzgadowych tarcz ochronnych”.
Po drugie, Spotka moze napotkac trudnosci w realizacji przekwaterowan uzytkownikow
posiadajacych zadtuzenie w tym oséb z wyrokami eksmisyjnymi, ze wzgledu na ograniczong
dostepnos¢ lokali zastepczych czy pomieszczen tymczasowych. Po trzecie, nastgpit wzrost
kosztow utrzymania lokali (wzrost cen za media) i zmniejszenie dochoddéw uzytkownikow
w zwigzku z istniejaca sytuacja gospodarcza (inflacja).



Analiza dtuznikow jednoznacznie wskazuje, ze na dluznikéw z zaleglo$ciami
powyzej 12 mieiiecy przypada az4 118 980z, tj. 56,49% wszystkich zalegtosci osob
aktualnie uzytkujgcych lokale. Oznacza to, ze jest stata grupa uzytkownikéw lokali
(187 oséb tj. 10,62% ogdtu wynajmujacych lokale komunalne) majacych diugoterminowe
kiopoty z oplacainiem czynszéw. Ta grupa diuznikéw rokuje niewielkie nadzieje zaréwno
na odzyskanie baleinosci, jak i zasadnicza zmiane mozliwosci ptatniczych. Wydaje sie,
ze jedynym ragjonalnym kierunkiem dziatari windykacyjnych jest dalsze sukcesywne

przenoszenie tych diuznikéw do lokali o jak najnizszych kosztach utrzymania, co z kolei jest
bardzo trudne z; wzgledu na ograniczone w tym zakresie zasoby miasta.

Uwzgledniajac cp}a specyfike komunalnego zasobu mieszkaniowego, specyfike i strukture
uzytkownikow Io!(ali oraz warunki spoteczno-ekonomiczne (inflacja, wzrost cen medidw),
uzyskane wyniki opfacania czynszow s3 na bardzo dobrym poziomie. W zwiazku
Z powyzszym, Sié{ka powinna kontynuowac swoje dziatania na rzecz poprawy $ciagalnosci
opfat czynszowych, monitorowa¢ sytuacje finansowa uzytkownikéw, a takze poszukiwaé
mozliwosci w zakresie utrzymania jak najnizszych kosztéw eksploatacji lokali.



LOKALE UZYTKOWE.

Wedtug stanu na 31.12.2024 r. Zaktad Gospodarki Lokalowej w Zamosciu Sp. zo.o.
administrowat 437 komunalnymi lokalami uzytkowymi o tacznej powierzchni 38 243 m?.

Lokale uzytkowe mozna podzielic wedtug branzy, powierzchni, Srednich inajwyzszych
stawek czynszu - obrazuje to ponizsza tabela:

Branza lokalu Rok ‘ :;ﬁ?i ‘ P;:vierzchni:ﬂ CZy::’::tr;da,::‘f:ony Sred nsi:awka;’:j}wyz-sza
2022 | 60 3671,82| 107 64 048,04 17,44 57,25

Handel 2023 | 57 343376| 10,0 67 076,99 19,53 62,98
2024 | 57 3433,76] 9,99 80 492,39 23,45 62,98
2022 | 102 | 851586 2438 48 857,49 | 574 30,90
Uslugi 2023 | 103 | 854462| 249 53 915,42 | 6,31 33,99
2024 | 104 | 865089 2516 66 574,36 7,70 33,99
2022 | 39 837778 244 91 997,93 10,08 55,70
Gastronomia | 2023 | 41 8557,12| 240 126 788,24 14,82 61,27
2024 | 41 8 557,12 24,89 105 656,86 12,35 61,27

N 2022 | 39 204151 59 19 029,87 0,32 46,35
Biurowe | 2023 | 40 204981 68 20 992,83 1024 44,74
2024 | 40 212999 6,20 26 564,68 12,48 4474

2022 | 14 | 119397 35 6 701,19 5,61 11,73
';1’;‘;(‘;:3 2023 | 14 | 119397 35 737131| 617 20,00
2024 | 16 146712 427 8 914,89 6,08 20,00
| 2022 | 213877| 62 1168105 546 13,17
Budzetowe | 2023 | 11 213877| 62 12 849,16 6.00 12,90
2024 | M | 213877 622 15 419,16 7,21 12,90
2022 | 21 132016 38 751834 570 27.21]

Magazynowe | 2023 20 1 162,53 34 7091,11] 6,101 29,93
2024 | 19 769,29 2,24 757483 9,85 29,93
202 | 12 | 405441 18 0 0 0
| Lokale Urzedu l_2023 14 409069 119 0 0 ol
| Miasta — ™ T
| 2024 | 14 | 4090,69| 11,90 0 0 0
2022 | 27 84058 25 4 813,90 5,51 10,34
Garaze 2023 | 25 804,30 24 4976,03 6,19 11,37
024 | 3 | 91314 265 6 958,06 7,62 1,37
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2022 37 2 186,71 6,4 0 0 0
Pustostany 2023 37 2 366,80 6,9 0 0 0
2024 31 2227,88| 6,48 0 0 0
2022 362 34 342.37| 100,0 254 647,81 7.41 °
RAZEM 2023 362 34 342,37 | 100,0 279 929,71 | 8,15 =
2024 364 34 378,65 100,0 339 286,45 9,87 "
{ OBIEKTY FORTECZNE
W 2022 | 22 626,.20| 19.79 1177834 18,81 35.25
Handel 2023 18 566,77 | 14,79 9 088,31 12,97 38,78
2024 18 566,34 14,65 6748,13 13,43 38,78 |
2022 328,90 10,39 2750,71 8,36 12,00
Ustugi 2023 256,74 6,73 3036,11 11,88 19,00
2024 213,80 5,53 1924,34 11,73 19,00
2022 15 1188,94| 3786 7 569,20 6,37 11,33
Gastronomia | 2023 10 1666,72| 43,91 17 811,03 10,36 12,46
2024 9 1748,49| 45,24 14883,17 10,06 12,46
2022 5 185,12| 5,85 2 105,35 11,38 11,52
Biurowe 2023 6 187.21| 4,93 2 833,37 12,21 12,46
2024 7 223,55| 5,78 2517,16 11,20 12,46
2022 2 136,39 43 867,55 6,36 11,52
Kulturalno-
obwiatowe 2023 ) 136,39, 3,59 954,20 7,00 12,67
2024 2 136,39 3,53 954,20 7,98 12,67
Magazyn 2024 1 17,23| 045 68,92 4 4
|
Pomieszczenie :
e 2024 1 15,83 0,42 0 0 0
2022 1 136,06 43 0 0 0
Turystyczne |
(Kojec) |l 2023 1 136,06 3,58 0 0 0
2024 1 136,06 3,52 0 0 0
Sporti | ooy 1 654 1,69 292,38 4,47 4,47
rekreacja
2022 19 520,32 164 0 0 0
Pustostany 2023 30 830,23 | 21,87 0 0 0
2024 28 7416 19,19 0 0 0
2022 74 3164,50 100,0 27 029,37 8,54 -
RAZEM 2023 76 379595 100,0 33 723,02 7.77
2024 73 3864,69 100,0 27 388,30 10,61 .
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Pustostany na 31.12.2024 r.:

a Pow. uzytkowa Data powstania
Lp. Adres llos¢ lokali (m?) pustostanu
Kosciuszki 10 2 131,01 19.01.2016
2 Pitsudskiego 13 3 72,49 01.10.2010 [
01.05.2011
01.12.2019
3 Lwowska 61 8 231,76 2 lokale-2004
3 lokale-2005
1 lokal -2010
1 lokal -2013
1 lokal - 2024
Lwowska 61A 2 156,18 01.01.2018
5 Starowiejska 11 (garaze) 2 36,28 01.11.2021
01.11.2021
Prusa 2 (piwnica) 1 130.85 01.12.2018
Szczebrzeska 13a 1 175,93 01.11.2019,
8 Partyzantéw 5 3 587,38 01.01.2005 (1)
01.09.2008 (1)
16.09.2022 (1)
9 tukasinskiego 11 1 73,72 01.12.2017
10 Ormianska 18 1 28,30 01.05.2022
1 Kilinskiego 32 4 87,40 25.04.2019 (akt
notarialny — wspolnota)
12 Staszica 31 - Ip 1 46,11 01.11.2023
13 Kilinskiego 29 1 55,57 09.11.2023
13 Radziecka 19a 1 393,24 10.09.2024
Razem 29 2 227,88

Pustostany w obiektach fortecznych

Lp. Adres

llosc lokali

Pow. uzytkowa
(m?)

Data powstania |
pustostanu

1 tukasinskiego 2 (Nadszaniec)

19 460,94

|
| stoisko — 03.2011

| stoisko - 08.2012
1 stoisko -01.2013
| stoisko — 04.2014
I stoisko —02.2013
1 stoisko - 12.2017
I stoisko - 03.2017

| stoisko—12.2018
| stoisko-07.2018
| stoisko 03.2019
|1 stoisko —07.2019
|1 stoisko — 03.2020
| stoisko — 05.2020
| stoisko — 10.2020
3 stoisko - 01.08.2023
1 stoisko -01.2023

| stoisko —02.2023
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2 |tukasinskiego 4, lokale:1-2,6,7,8, - 98,90 |2 lokale - 10.2019
1 lokal —01.12.2023
1 lokal- 01.03.2024

|3 Szczebrzeska 3 1 32,16 |07.2021
4  \tukasinskiego 6 lokale: 6,7-8,9-10,15- = 149,57 |1 lokal - 01.11.2024
16 I lokal - 01.02.2024
I lokal - 19.04.2023
1 lokal - 01.05.2024
|Razem | 28 741,57
W trakcie wypowie}dzenia:
1 Lukasiﬁskieéo 2 1| 20,43
2 |Lukasifiskiego 6 1 43,06
Razem | 53,49:

Analizujgc branze poszczegolnych lokali nalezy zauwazy¢, ze od roku 2018 lokale handlowe
przestaty stanowiC wigkszos¢. Przestaly takze przynosi¢ najwieksze dochody. Nadal
jednak osiagaja E‘mjwyisze stawki czynszu w organizowanych przetargach. W tym roku
najwigkszg liczbg lokali stanowia te ustugowe (109 szt), jednak to lokale gastronomiczne
zajmuja naJWteceJ powierzchni (26,95% ogoélnej powierzchni wynajmowanej). Oceniajac
wielkos¢ dochodow z tytutu wynajmu lokali uzytkowych najwigksze wplywy daje wynajem
lokali wykorzystywanych do dziatalno$ci gastronomicznej (udziat 38,64% w calosci
dochodow ze wszystkich lokali uzytkowych).

Optacanie czyns u za lokale uzytkowe w ostatnich 5 latach przedstawia ponizsza tabela:

Rok | Przypis (zt) Whplaty (z1) Wskaznik (%)
2020 5047 297 5 084 970 100,75
2021 | 5 148 258 5181 097 100,64
2022 6 445 879 6114 817 94,86
2023 7 181 160 6 896 263 96,03
2024 | 7 614 658 7 428 102 97,55

Uzyskany w 2024 r. wynik optacania czynszéw wykazat poprawe w stosunku
do konca ubiegtego roku. W naszej ocenie obecna sytuacja w zakresie wysokich kosztow
mediow (ogrzewanie, energia elektryczna) dla dziatalnosci gospodarczej oraz inflacja a takze
rosngce koszty pracownicze staja sie dla wielu przedsigbiorcow przeszkodg
nie do pokonama Wysoki wzrost kosztéw utrzymania lokalu potwierdza powyzsza tabela
z ktérej wynika, ze przypis (tj. naliczenia czynszowe) byt z roku na rok wyzsze. Zmiana
ogoélnych trendo{m i struktury handlu detalicznego w Polsce, prowadzgca do wypierania
tradycyjnych form sprzedazy bezposredniej w lokalach na rzecz ustug e-commerce (handlu
internetowego), rozwoj dystrybucji towarow poprzez ustugi kurierskie i paczkomaty jest bez
watpienia istotng przyczyng zmniejszenia zapotrzebowania na lokale. Dodatkowo,
koncentracja har‘dlu w centrach handlowych sprawia, ze mali przedsigbiorcy nie sg w stanie
konkurowaé¢ z IduZy'n'li sieciami handlowymi. Swiadczy o tym zmiana charakteru
wynajmowane] powierzchni, w ktore] lokale handlowe sg zastepowane przez lokale
gastronomiczne.| Jak wykazano wczesniej, gastronomia stanowi najwiekszy odsetek
dziatalnosci w qunajmowanych lokalach.

Zgodnie z umowa najmu, kazdy najemca moze dopusci¢ sie dwumiesieczne] zwioki
w terminie ptatnosci czynszu, przy czym za kazdy dzien zwloki naliczane s3g odsetki
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ustawowe za opéznienie lub (dla uméw zawartych po 31.12.2015 r. jezeli strong umowy
jest przedsiebiorca) odsetki ustawowe za opéznienie w transakcjach handlowych.

Najemcy, ktorych zadtuzenie jest wyzsze niz 2-miesigczny przypis otrzymujg pisemne
wezwanie do zaptaty pod rygorem skierowania zadania zaptaty na droge procesowa.

W przeciagu catego 2024 roku w 13 sprawach wystapiono z pozwami o zaptatg. Uzyskano
12 nakazujace zaptate naleznosci w facznej kwocie 292 369 zt (zgodnie
Z pozwami).

Spotka nadal podejmowata dziatania zmierzajgce do odzyskania naleznosci czynszowych
i odsetkowych na drodze zawierania z najemcami porozumien (ugéd) dotyczacych spfaty
istniejacego zadtuzenia. W wyniku ugody zawartej w 2023 r., odzyskano w 2024 r. 6 600 zt.
Majac na uwadze, ze ugodami obejmowane sa tylko dawne naleznosci Spotki, zaréwno ilos¢
ugdd jak i wielko$¢ odzyskiwanych naleznosci systematycznie maleje. Od 1 stycznia 2017 r.
ti. od zmiany umowy o zarzadzanie gminnym zasobem nieruchomos$ci Miasta Zamosc,
wierzycielem kazdego diuznika jest Gmina Miejska Zamos$¢. W tym przypadku zastosowanie
w tym przypadku znajduje Uchwata Rady Miasta Zamo$¢ w sprawie okreslenia
szczegOtowych zasad, sposobu i trybu udzielania ulg w sptacie naleznosci pienigznych,
majacych charakter cywilnoprawny, przypadajacych Miastu Zamo$¢ i jego jednostkom
organizacyjnym (...) .

Zaréwno poziom opfacania czynszoéw za lokale uzytkowe, jak i wielko$¢ przychodow
sa odzwierciedleniem, tak ogdlnej sytuacji rynkowej, jak i rentownosci prowadzonej przez
najemcéw dziatalnosci gospodarczej. W obawie przed niewypfacalnoscig dtuznikow
i przeciwdziatajac kumulowaniu zalegtosci Spotka na biezaco prowadzita zréznicowane,
adekwatne do konkretnej sytuacji, dziatania windykacyjne.

Na 31.12.2024 roku zakres przyznanych ulg czynszowych przedstawiat si¢ nastepujaco:

1.  Lokale uzytkowe poza obiektami fortecznymi:

- dla 1 najemcy ulga na remont, na taczna kwotg netto 2 255 44 zi,

~ dla 2 najemcéw: zwolnienie z czynszu oraz obnizka czynszu o 50% na czas
przygotowania lokalu do rozpoczecia dziatalnosci, wartos¢ ulg 1 594,93 zi,

— dla 1 najemcy obnizka czynszu o 50%, w zwigzku z zalaniem lokalu na kwote netto
902,63z,

- dla 3 najemcow obnizka czynszu o 50% oraz ulga w postaci zmniejszenia stawki
czynszu, na taczng kwote netto 5 629,19 z,
taczna kwota netto zastosowanych ulg wyniosta 10 382,15 zt.

2.  Lokale w obiektach fortecznych:
- dla 2 najemcéw zwolnienie z czynszu w zwiazku ze zmiang lokalu na okres
9 miesiecy od miesiaca lipca. W przeciagu 6 miesiecy najemcy zostali zwolnieni
na kwote 1 728,86 zt,
— od kilku lat utrzymywana jest indywidualna obnizka w czynszu dla najemcéw stoisk
w Nadszancu (obecna obowigzuje do 31.12.2024 r), za 12 miesiecy tego roku
udzielono obnizek na kwote netto 55 759,56 zt.
W sumie dla lokali uzytkowych w obiektach fortecznych udzielono ulg w kwocie netto
57 488,42 zt.
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tacznie, dla wszystkich wystepujacych o obnizki najemcow lokali uzytkowych, przyznano
w okresie catego 2024 roku ulgi na kwote netto 67 870,57 zt w tym: z tytutlu remontu
2 255,44 zt oraz z tytutu obnizki czynszu 65 615,13 zi.

| Tk khR

Powyzsza informacja o optacaniu czynszéw za lokale mieszkalne i uzytkowe, obejmuje ésmy
rok funkcjonowe*wia Spétki w warunkach nowej umowy o zarzadzanie gminnym zasobem
nieruchomosci Miasta Zamos¢, zawarte] w dniu 30.12.2016 r. pomiedzy Miastem Zamos¢
a Zaktadem Gospodarki Lokalowej w Zamosciu Sp.z o.0. Istotng konsekwencja nowe;j
umowy o zarzadzanie gminnym zasobem nieruchomosci, jest zmiana rozliczen finansowych
pomiedzy stronami umowy.

Uzyskane i przedstawione wyzej wyniki optacania czynszoéw uzyskane na 31.12.2024 r.,
tak za lokale mieszkalne jak i uzytkowe, uwzgledniajac wysoki wzrost cen za ogrzewanie
i energie elektry]k:znq (szczegdlnie dla dziatalno$ci gospodarczych) oceniamy jako bardzo

dobre.
|

/} pR;KURENT T
AO*OK /6;?’ oy

Dorota Pog
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