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

Zasoby pozostajgce w zarzgdzaniu Zakiadu Gospodarki Lokalowej w Zamosciu Spotka z o.o.
przedstawia ponizsza tabela:

Lp. Wyszczegbinienie lloéé Powierzchnia uzytkowa w m?
31.12.2024 | 31.12.2025 | Zmiana | 31.12.2024 | 31.12.2025 | Zmiana
1 | Lokale mieszkalne ogotem, w tym: 4053 4075 22 188 033 189 268 1235
- wiasnos¢ indywidualna 2292 2323 31 106 860 108 523 1663
- wlasnos¢ gminy, w tym: 1761 1752 -9 81173 80744 -429
- w zarzgdzie ZGL 1707 1701 6 78 506 78 259 247
- inni zarzgdcy 54 51 -3 2 667 2485 -182
2 | Lokale uzytkowe, w tym: 465 463 -2 41 496 48 656 7 160
- wiasnosé gminy 438 436 -2 37 507 44 667 7160
- wiasnosc¢ prywatna 27 27 0 3989 3989 0

Wielkoéé zasobdw lokalowych zarzadzanych przez Spoétke na 31.12.2025 r., w poréwnaniu
do stanu z dnia 31.12.2024 r., ulegta nastepujgcym zmianom:

komunalny zas6b mieszkaniowy zmniejszyt sie o 9 lokali w wyniku sprzedazy lokali
dotychczasowym najemcom,

zmiana ilosciowa we wtasnosci prywatnej wynika z objecia w 2025 r. w zarzadzanie
nieruchomosci bedgcych wspdinotami mieszkaniowymi przy ul. Ormianskie] 18
i Listopadowej 38,

zmiana ilosciowa lokali uzytkowych stanowigcych witasnos¢ gminy (ogdlna liczba)
wynika ze zmian w strukturze najemcow i tgczenia lokali, natomiast zmiana
powierzchni uzytkowej wynika z objecia w zarzadzanie dwéch budynkéw tj. Ratusza
przy ul. Rynek Wielki 13 i budynku przy ul. Okrzei 24.

. LOKALE MIESZKALNE

Wedtug stanu na 31.12.2025 r. ogélna ilo§¢ zarzadzanych przez Spoétke mieszkan
zwiekszyta sie o 22 lokale. W zwigzku ze sprzedazg lokali zaséb komunalny zmniejszyt sig
o 9 lokali mieszkalnych. W konsekwencji spowodowato to dalsze zmniejszenie udziatu
komunalnych lokali mieszkalnych w ogolnej liczbie zarzadzanych lokali mieszkalnych
w stosunku do stanu na koniec 2024 roku — spadek z 43,45% do 42,99%.

Na ogdlng wielkos¢ 189 268 m? zarzgdzanej powierzchni mieszkan, na dzien 31.12.2025 r.
wiascicielem 80 744 m? (42,66%) pozostaje Gmina Miejska Zamos$é. Sposréd 1752
komunalnych lokali mieszkalnych, 76 (4,34%) to lokale z najmem socjalnym.

Stopien optacania czynszu i innych optat za lokale mieszkalne ogétem (tacznie komunalne
i prywatne) na 31.12.2025 r. ksztattowat sie na poziomie 100,12%.

Oceniajgc osiggniety wynik dotyczacy stopnia optacania czynszu nalezy zauwazy¢, ze jest
on bardzo wysoki dla catosci lokali mieszkalnych zarzadzanych przez ZGL w Zamosciu
Sp. zo.0. tj., tak lokali prywatnych we wspdlnotach mieszkaniowych jak i zasobow
komunalnych. Stopien optacania ,czynszu” w przypadku lokali prywatnych wyniést 100,55%
a dla lokali komunalnych 99,61%. Poréwnywalna wysoko$¢ wskaznika optacania czynszu




w przypadku lokali prywatnych jak i lokali komunalnych nie jest regutg gdyz, w zasobach
miejskich mieszkajg w wiekszosci osoby o nizszych dochodach, czesto rodziny dotkniete
problemami natury spotecznej, zdrowotnej oraz najemcy lokali eksmitowani z innych
zasobow, 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 zalegtoSci z tytutu czynszu i optat niezaleznych za mieszkania komunalne
wedtug stanu na 31.12.2024 r. i 31.12.2025 r. przedstawia ponizsze zestawienie:

. Stan na 31.12.2024 Stan na 31.12.2025 ZMIANA
Wyszczegolnienie Kwota w zt llosé Kwota w zt Ilos:é ) Kwota w zt | llos¢ diuz.
diuznikow diuznikow (4-2) (5-3)

1 2 3 4 5 6 7
Zaleglosé podstawowa
ogéfem za okres od|7291764 813 7 325973 793 34 209 -20
01.04.1995 r., w tym:
zalegto$¢ biezgca - do 1 m-ca 39776 237 48 308 236 8532 -1
od 1 m-ca do 3 m-cy 126 319 122 107 460 103 -18 859 -19
od 3 m-cy do 6 m-cy 107 377 46 96 804 47 -10573 1
od 6 m-cy do 12 m-cy 157 105 39 183 616 44 26511 5
powyzej 12 m-cy 4118 980 187 3899121 161 -219 859 -26
za lokale przejete (oproznione) | 2 742 207 182 2990 664 202 248 457 20

Z danych dotyczacych zadtuzenia zawartych w powyzszej tabeli mozna wyciggnaé

nastepujace wnioski:

e Ogodlna zalegto$¢ podstawowa za okres od 01.04.1995 r. wzrosta nieznacznie

. 0 34 209 zi (0,47%).

o ZalegtoS¢ biezgca do 1 miesigca oraz w przedziale od 3 m-cy do 6 m-cy stanowig
najmniejszg cze$¢ catosci zalegtosci.

o Zalegtodé powyzej

e Najwicksze

zmiany mozemy

12 miesiecy stanowi

najwicksza czes¢ kwoty zalegtosci
(4 118 980 zt na koniec 2024 r. i 3 899 121 zt na 31.12.2025 r.),

odnotowaé w przedziale

,powyzej

12 m-cy”

i ,Zza lokale przejete”. W duzej czesci zmiana wynika z zamiany lokali dwém dtuznikom
(przekwaterowanie na inne adresy) — ich zadtuzenia za wczesniej zajmowane lokale
(facznie 106 074 zi) zostato ujete w kategorii ,lokale przejete”. Zadtuzenia te objete
sg dziataniami windykacyjnymi.

Ogolny poziom zadtuzenia mozna uzna¢ za stabilizujgcy sie, co utrzymuje pozytywny
trend w biezgcej windykacji i ogranicza ryzyko szybkiego narastania zadtuzenia
co nie jest jednoznaczne w zasobie komunalnym ze wzgledu na jego charakter.

Wplyw na sytuacje przedstawiong wyzej w tabeli majg nastepujgce okolicznosci:

salda finansowe najemcow prowadzone sg narastajgco od 01.04.1995 r., tj. od daty
utworzenia Zaktadu Gospodarki Lokalowej w Zamos$ciu 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 tytut wykonawczy przediuza mozliwosé
dochodzenia naleznosci, ale z drugiej strony skutki umorzeh wobec dtuznikow
mieszkajacych nadal w dotychczasowych lokalach mogg zdecydowanie negatywnie
wptywaé na regulowanie zobowigzan przez innych uzytkownikéw lokali,

— Spotka na dzien 31.12.2024 r. posiadata 54 niezrealizowanych wyrokéw eksmisyjnych.
Na dzien 31.12.2025 r., uwzgledniajgc: 2 przypadki dobrowolnego wydania lokalu,
1 przeprowadzong eksmisje komorniczg i 4 przypadki sptaty zalegtosci, 7 nowych
wyrokow, liczba niezrealizowanych wyrokéw eksmisyjnych wynosita 54, a igczna
zalegtos¢ dtuznikdéw posiadajgcych wyroki o eksmisje wynosita 1 600 013 zt, nie liczac
odsetek i kosztéw sadowych. Oznacza to, ze w stosunku do stanu z kohca roku
poprzedniego, zalegtos¢ oséb z posiadanym wyrokiem eksmisyjnym, ktére nadal
zajmowaly dotychczasowe mieszkanie, wzrosta o 169 921 zt.

Sposrod oséb posiadajgcych wyroki eksmisyjne czes¢ dtuznikéw nawet nie prébowata
sie broni¢ przed eksmisjg i nie dokonywata praktycznie zadnych optat za zajmowany
lokal. W okresie 12 miesiecy 2025 roku byto 15 takich dtuznikéw, ktérzy nie wpfacili
nawet symbolicznej ztotdwki (w 2024 r. takich oséb byto 13). Oczywiscie miaty miejsce
rowniez sytuacje odwrotne, w ktérych pomimo orzeczenia (a moze wtasnie dlatego)
dtuznicy robili wszystko, aby unikngé eksmisiji.

Na 31.12.2025 r. jedenastu dtuznikéw posiadato zadtuzenie ponizej 5 tys. zt. Zadtuzenie
pozostatych dtuznikéw przedstawia ponizsze zestawienie:

Kwota w tys. Zt llos¢ diuznikéw na 31.12.2025 r.
5-10 10
10-20 3
20-30
30-40
40 -50
powyzej 50 10

Spotka ograniczata ilos¢ sktadanych pozwéw o eksmisje do 2010 roku, poniewaz wyroki
sgdowe byly rzadko wykonywane. Pozwy te dotyczyly gtéwnie przypadkdéw, w ktoérych
najemcy nie ptacili czynszu i niewtasciwie uzytkowali lokale. W pozostatych sytuacjach
Spétka wystepowata tylko o nakaz zaptaty. Zmienita to w 2011 roku, zwiekszajac ilosé
pozwdw o eksmisje. Powodem tej zmiany byto to, ze osoby, ktérym wypowiedziano umowe
najmu, mogty otrzyma¢ dodatek mieszkaniowy, jesli spetnialy ustawowe warunki
(m.in. ,zajmowaty lokal mieszkalny bez tytutu prawnego, oczekujac 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, ktéra nie zostata eksmitowana z powodu braku
takiego lokalu, musi ptaci¢ odszkodowanie w wysokosci czynszu socjalnego. To zmniejsza
dochody wynajmujgcego i zniecheca do sktadania pozwéw o eksmisje.

Z wykazanej ilosci 793 dtuznikéw, 202 osoby to byli uzytkownicy, od ktérych lokale zostaty
przejete przez wynajmujgcego, a dalsze dziatania windykacyjne w stosunku do tych oséb
ograniczajg sie do drogi sgdowo-komornicze;.



Uwzgledniajgc powyzsze, ilos¢ dtuznikéow uzytkujgcych aktualnie mieszkania komunalne
wynosi 591 os6b,

— z tej grupy 591 diuznikéw, 236 (39,93%) to osoby posiadajace niedoptaty (przecietnie
204,69 zdlokal) z tytutu biezgcych rozliczen; najemcy z tej grupy jakkolwiek formalnie
ujeci sg w wykazie dtuznikow nie sg jednak traktowani jak dtuznicy i nie sg objeci
dziataniami windykacyjnymi, Spoétka w swoich dziataniach ogranicza si¢ do przekazania
im informac;ji o stanie salda czynszowego i wystepujgcej zalegtosci,

— z pozostatych 355 dituznikéw za lokale mieszkalne, 150 najemcow (18,92% ogdétu
diuznikéw) miesci sie w przedziale, w ktérym zalegto$¢ nie przekracza 6 m-cy,
co w praktyce minimalizuje mozliwos¢ skierowania sprawy na droge procesows.
Ustawa z 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie kodeksu cywilnego stanowi bowiem, ze wypowiedzenie umowy najmu
moze nastgpié, gdy dfuznik posiada zalegfo$¢ co najmniej za trzy peine okresy ptatnosci
i wyznaczono mu dodatkowy miesieczny termin do zapfaty zalegfych ibiezgcych
naleznosci,

— ostatnia grupa 205 dtuznikéw, to osoby trwale zalegajgce z optatami (w tym
44 dtuznikow z zalegtosciami od 6 m-cy do 12 m-cy oraz 161 z zalegtoSciami powyzej
1 roku) objete petnym zakresem dziatan windykacyjnych.

— w 191 przypadkach (tj. 10,90% ogétu mieszkan komunalnych) z dtuznikami zostaty
rozwigzane umowy najmu i naliczane jest odszkodowanie za bezumowne zajmowanie
lokali. Z wyzej wymienionych 191 lokali az 98 wyposazonych jest w instalacje c.o.
Diuznikéw z tych lokali mieszkalnych nalezatoby przekwaterowa¢ do lokali z najmem
socjalnym, z indywidualnym zrédiem ciepta. Pozostate 93 lokale, to lokale z piecami
na opat staty (71) lub z indywidualnym ogrzewaniem gazowym (22). taczna zalegto$é
tej grupy uzytkownikéw wynosita 3 816 701 zt (w tej grupie znajdujg sie oczywiscie
wszyscy dtuznicy z orzeczong eksmisjg).

Aby zmniejszy¢ zalegtosci i zwiekszy¢é wskaznik optacania czynszu, Spotka podejmuje
systematycznie rézne dziatania wobec uzytkownikéow lokali, takie jak: windykacja
bezposrednia (rozmowy telefoniczne, bezposrednie spotkania), upomnienia pisemne,
wezwania do zaptaty, rozktadanie zalegtosci na raty, ugody, odpracowywanie zalegtosci,
wypowiadanie umow najmu, pozywanie do sadu, windykacja komornicza, zamiana mieszkan
i w ostatecznos$ci eksmisja.

W ramach prowadzonych dziatan windykacyjnych w stosunku do uzytkownikow
komunalnych lokali mieszkalnych w okresie od 01.01.2025 r. do 31.12.2025 r. zrealizowano:

— wypowiedziano 3 umowy najmu z powodu nieuregulowania zadtuzenia, pomimo wezwan
do zaptaty i wyznaczenia dodatkowego terminu sptaty pod rygorem rozwigzania umowy
najmu,

— przywrécono 4 umowy po sptacie zadtuzenia,
— przejeto 3 lokale od diuznikow,

— zawarto 14 ugdd na splate zalegtosci (tgcznie dot. zalegtoSci podstawowej w wysokosci
207 166 zt, 89 155 zt odsetek i 33 862 zt kosztow postepowan) w ratach miesiecznych;
droga ta wyegzekwowano do 31.12.2025 r. kwote 56 879 zt. Natomiast w ramach
realizacji ugéd zawartych w latach 2023-2024, w roku 2025 wyegzekwowano 45 921 zi,



— w stosunku do 65 dluznikéw skierowano pozwy o zaptate na droge postgpowania
sadowego — warto$¢ przedmiotu sporu: 595 176 zt (wszystkie z powodztwa Gminy).
Na 31.12.2025 r. orzeczenia wydano w 46 sprawach oraz 4 w sprawach z powo6dztwa
w latach poprzednich (fgczna kwota objeta przedmiotowymi orzeczeniami wyniosta:
518 237 zt),

— w stosunku do 20 dtuznikéw, uzytkownikdéw lokali mieszkalnych, wystgpiono z pozwami
o eksmisje. Uzyskano 10 wyrokéw. W toku pozostato 15 spraw o eksmisje z lokali.

— wszystkim diuznikom, ktérych zalegto$¢ jest wyzsza niz 2 miesieczny przypis wysytane
byly sukcesywnie stosowne upomnienia i wezwania do zaptaty.

Reasumujgc, z grupy 205 diuznikdw z zalegto$ciami powyzej 6 miesiecznego przypisu
o tacznej kwocie zalegtosci 4 082 737 zt mozna wydzieli¢:

— 54 dluznikéw posiadajgcych wyroki o eksmisje i zaptate (1 355 089 zt), z zadtuzeniem
na taczng kwote 1 600 013 zt,

— 151 dluznikéw posiadajgcych nakazy zaptaty i zadtuzenie na tgczng kwote 2 299 108 zt,
44 pozostatych dtuznikow z tacznym zadtuzeniem 183 616 zt (Srednio na jednego
dtuznika przypada kwota 4 173 z#).

Ostatnia grupa 44 dtuznikéw, to osoby, ktére w zdecydowanej wiekszosci podejmuja
(a przynajmniej deklarujg) sptate zalegtosci w ratach. Zgoda na roziozenie ptatno$ci
w ratach, w przypadku wierzytelnosci Spodtki, wyrazana jest praktycznie kazdorazowo.
W przypadku wierzytelno$ci Miasta Zamos$¢, wyzej wymieniona ulga udzielana jest za zgoda
Prezydenta Miasta Zamos$¢. Niedotrzymanie warunkéw tak ustalonych ptatno$ci skutkuje
wystgpieniem z pozwem o zaptate.

Z mozliwosci odpracowania przynajmniej czesci zalegtosci skorzystaty w analizowanym
okresie 2 osoby, zatrudnjone przez Spotke doraznie do prac porzadkowych. Zadtuzenie tych
0s6b na dzien podpisania umoéw (1 umowa z 2022 r., 1 umowa z 2023 r.) wynosito tacznie
111 746 zt. Z tytutlu odpracowania w roku 2025 ich zadiuzenie zmniejszyto sie facznie
o kwote 3 843 zt. Ogotem w latach 2016-2025 odpracowano tgcznie 369 976 zt zalegtoSci
(dot. 25 dtuznikdw).

Od roku 2016 zasadniczo zmienione zostaty zasady odpracowania naleznych Spétce
zalegtosci czynszowych. Zamiast rozliczania wykonanych prac na podstawie umowy
zlecenia wprowadzono, uwzgledniajac pozytywnag opinie Urzedu Skarbowego, mozliwos¢
Swiadczenia rzeczowego zastepujacego czynszowe zobowigzanie finansowe. Nowe
rozwigzanie jest o tyle korzystne, ze nie skutkuje zadnymi zobowigzaniami podatkowymi
obcigzajgcymi Spotke.

Oceniajac te forme zmniejszania zalegloséci nalezy zauwazy¢, ze tak niewielka iloS¢ oséb
odpracowujgcych jest wypadkowsg kilku okolicznosci.

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

Po drugie, rodzaj proponowanej pracy (zreguty prace porzadkowe) wigzacy sie
z koniecznoscia jej wykonania w terenie, co nie kazdemu to odpowiada (widzg to znajomi,
sgsiedzi).



Po ftrzecie, osoby deklarujagce cheé odpracowania niejednokrotnie same utrudniaja
uzgodnienie czasu i zakresu pracy oczekujgc swobody zatrudnienia wedtug zasady:
.Jak bede miat czas wolny, to moze przyjde do pracy”’. Ogranicza to mozliwos¢ planowania
i organizowania pracy dla dtuznika i w sumie najczesciej sprowadza sie¢ do pomocy
w wykonywaniu zadania powierzonego pracownikowi Spotki.

Czwartg okolicznoscig ograniczajgcg ilos¢ odpracowujgcych jest rezygnacja Spoiki
z zatrudniania dtuznikéw nie nadajacych sie do takiej pracy (. oséb naduzywajgcych
alkoholu oraz oso6b, ktére zprzyczyn zdrowotnych do pracy nie powinny zostac
dopuszczone) oraz zatrudnianie oséb wytacznie w przypadku wystepowania faktycznego
zapotrzebowania Spoétki na takie ustugi.

Zauwazy¢ nalezy, ze nie ulegta zasadniczej zmianie skuteczno$é prowadzonych dziatan
windykacyjnych zalegtosci czynszowych, na drodze egzekucji komorniczej, ktéra niemal
z reguly konczy sie umorzeniem postepowania z informacjg, ze z prowadzonej windykac;ji
nie uzyska sie sumy wyzszej od kosztéw prowadzonego postepowania.

Na efektywno$¢ dziatan windykacyjnych maja réwniez negatywny wplyw obowigzujgce

od 2001 r. przepisy ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy

i 0 zmianie kodeksu cywilnego, kitore nie tylko znacznie wydiuzajg droge windykadiji,

ale wytaczajg tez mozliwosS¢é orzeczenia eksmisji bez uprawnienia do najmu socjalnego

lokalu w stosunku do szerokiej grupy oséb tj.

— kobiety w cigzy,

—  matoletniego, osoby niepetnosprawnej w rozumieniu ustawy z dnia 27 sierpnia 1997 r.
o rehabilitacji zawodowej i spotecznej oraz zatrudnianiu oséb lub ubezwiasnowolnionego
oraz osoby sprawujgcej nad nim opieke i wspblnie z nim zamieszkatej,

— obtoznie chorego,

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

— osoby posiadajgcej status bezrobotnego,

— osoby spetniajgcej przestanki okreslone przez rade gminy w drodze uchwaty, chyba
Zze mogg one zamieszka¢ w lokalu innym niz dotychczas uzywany lub ich sytuacja
materialna pozwala na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych we wtasnym zakresie.

Wiele czynnikéw i dziatan podejmowanych przez Spoétke wptywa na bardzo dobry wskaznik
optacania czynszéw. Jednym 2z istotnych jest uswiadamianie uzytkownikéw lokali,
ze zaleganie z czynszem moze doprowadzi¢ do utraty mieszkania. Ponadto, pracownicy
Spétki odpowiedzialni za windykacje podejmujg szerokie dziatania w zakresie
bezposredniego $ciggania dtugéw. Dzieki temu osiggajg dobre rezultaty w $ciggalnosci
zadtuzen czynszowych kilkumiesiecznych oraz zapobiegajg popadaniu w spirale zadtuzenia.
Doswiadczenie pokazuje, ze dtuznicy, ktérych zadtuzenie osigga duze rozmiary, popadaja
w stan zobojetnienia i przestaja regulowaé biezgce naliczenia czynszowe i sptacaé
zadtuzenie.

Dyscyplinujacy wplyw majg takze przepisy dotyczgce przyznawania dodatkéw
mieszkaniowych, ktére eliminuja z kregu beneficjentéw osoby nie wptacajgce 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 réznicy. Nie wptacajgc réznicy nie majg prawa do otrzymania dodatku mieszkaniowego
i wtedy dla tych najbiedniejszych rodzin sytuacja staje sie krytyczna.



W ramach dziatan wspomagajacych osoby najubozsze, na podstawie Zarzgdzenia
Prezydenta Miasta Zamo$¢, stosowana jest wobec najemcow o niskich dochodach pomoc
w postaci okresowej obnizki czynszu. Obnizka w wysokosci 10% lub 15% stawki czynszu,
w zaleznosci od dochoddéw, przyznawana jest na okres 12 m-cy. Whnioski przyjmuje
i rozpatruje Spotka. Z tej formy pomocy w ciggu minionego roku skorzystato 2 najemcow
(w roku 2024 — 3 osoby). Jedynym warunkiem otrzymania takiej znizki czynszu jest kryterium
dochodowe.

Opfacanie czynszéw za wszystkie lokale mieszkalne administrowane izarzadzane przez
Spotke, w ostatnich 5 latach przedstawia ponizsza tabela:

Rok Naliczenie (zf) Whplaty (z1) Wskaznik (%)
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
2025 26 070 395 26 100 606 100,12

Optacanie czynszu i opfat niezaleznych od wynajmujgcego za same komunalne lokale

mieszkalne w ostatnich 5 latach przedstawia tabela:

Rok Naliczenie (z}) Whplaty (zl) Wskaznik (%)
2021 9425 209 9313 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
2025 11 913 163 11 866 180 99,61

Uwzgledniajac charakter komunalnego zasobu mieszkaniowego, specyfike oraz strukture
uzytkownikéw lokali, a takze warunki spoteczno-ekonomiczne roku 2025 (w tym wzrost optat
za media), nalezy podkresli¢, ze poziom optacania czynszéw utrzymuje sie na bardzo
dobrym poziomie. Osiggniete wyniki potwierdzajg, iz dziatania podejmowane przez Spotke
skutecznie podtrzymujg wysokg $ciggalno$é naleznosci czynszowych. Jest to kolejny rok,
w ktorym wskaznik terminowego regulowania optat pozostaje wysoki, co swiadczy o duzej
efektywnosci prowadzonej windykacji.

Wptyw na to miato kilka czynnikéw. Po pierwsze, Spétka zastosowata skuteczne dziatania
prewencyjne i interwencyjne w celu ograniczenia zadtuzenia uzytkownikéw (windykacja
bezposrednia). Po drugie, Spdtka podejmowata dziatania w zakresie odzyskiwania lokali
od zadtuzonych uzytkownikdéw (ograniczone dziatania ze wzgledu na brak odpowiedniej
ilosci lokali zastepczych), co zwiekszylo presje na sptate zalegtosci przez dtuznikdw.
Po trzecie, utrzymat sie wysoki poziom optacania czynszéw w warunkach w warunkach
wzrostu kosztéw za centralne ogrzewanie. Mechanizm doptat i maksymalnych cen ciepta,
wprowadzony w 2022 roku, zakonczyt sie w 2025 roku. Mimo wprowadzenia w zamian
Jfarczy” bonu cieptowniczego, $wiadczenia pienieznego dla gospodarstw domowych
o niskich dochodach korzystajgcych z ciepta sieciowego, majacego rekompensowac wzrost
cen, mieszkancy Zamoscia nie bedg mogli z niego skorzysta¢. Ogtoszona przez dostawce
cena jednostkowa ciepta jest nizsza niz wartos¢ okreslona w ustawie, w zwigzku z czym
$wiadczenie nie przystuguje i koszty ogrzewania muszg ponies¢ w catosci.



Nalezy jednak zwréci¢é uwage na kilka zagrozen mogacych wpltynaé na utrzymanie dobrej
sytuacji w zakresie optacania czynszéw. Po pierwsze, Spétka moze napotka¢ trudnosci
w realizacji przekwaterowan uzytkownikéw zadluzonych, w tym os6éb z wyrokami
eksmisyjnymi, ze wzgledu na ograniczong dostepnos¢ lokali zastepczych oraz pomieszczen
tymczasowych. Po drugie, wzrost kosztéw utrzymania lokali oraz cen medidw, przede
wszystkim centralnego ogrzewania i energii elektrycznej, moze powodowal problemy
z regulowaniem zobowigzan czynszowych przez osoby znajdujgce sie w trudniejszej sytuacji
materialne;.

Analiza dtuznikbw jednoznacznie wskazuje, ze na dluznikdw z zalegtoSciami
powyzej 12 miesiecy przypada az 3 899 121 zi, tj. 53,22% wszystkich zalegtosci. Oznacza
to, ze jest stata grupa uzytkownikéw lokali (161 oséb tj. 9,19% ogétu wynajmujgcych lokale
komunalne) majacych dtugoterminowe kfopoty z optacaniem czynszéw. Ta grupa diuznikow
rokuje niewielkie nadzieje zaréwno na odzyskanie naleznosci, jak i zasadniczg zmiane
mozliwosci ptatniczych. Wydaje sie, ze jedynym racjonalnym kierunkiem dziatan
windykacyjnych jest dalsze sukcesywne przenoszenie tych dtuznikéw do lokali
ojak najnizszych kosztach utrzymania, co z kolei jest bardzo trudne ze wzgledu
na ograniczone w tym zakresie zasoby miasta.

Uwzgledniajgc catg specyfike komunalnego zasobu mieszkaniowego, specyfike i strukture
uzytkownikéw lokali oraz warunki spoteczno-ekonomiczne (wzrost cen mediéw), uzyskane
wyniki optacania czynsz6w s3 na bardzo dobrym poziomie. W zwigzku
z powyzszym, Spoétka powinna kontynuowaé swoje dziatania na rzecz poprawy $ciggalnosci
optat czynszowych, monitorowaé sytuacje finansowg uzytkownikéw, a takze poszukiwaé
mozliwosci w zakresie utrzymania jak najnizszych kosztow eksploatacji lokali.

Wykres. Struktura zadluzenia za lokale mieszkalne komunalne wg. stanu na 31.12,2025 r.

WIELKOSC ZADLUZENIA
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I1I. LOKALE UZYTKOWE.

Wedtug stanu na 31.12.2025 r. Zakfad Gospodarki Lokalowej w Zamos$ciu Sp. z o.0.
administrowat 436 komunalnymi lokalami uzytkowymi o tgcznej powierzchni 44 667,37 m2.

Lokale uzytkowe mozna podzieli¢ wedtug branzy, powierzchni, $rednich i najwyzszych

stawek czynszu - obrazuje to ponizsza tabela:

Branza lokalu

Rok

llos¢

Powierzchnia

Czynsz naliczony

Stawka (z1)

lokali m? % netto/m-c Srednia Najwyzsza

2023 | 57 3433,76| 10,0 67 076,99 19,53 62,98

Handel 2024 | 57 | 343376| 9,99 80 492,39 23,45 62,98

2025 | 51 338374| 829 67 724,89 20,01 65,25

2023 | 103 | 854462| 249 53 915,42 6,31 33,99

Ustugi 2024 | 104 | 865089 2516 66 574,36 7.70 33,99

2025 | 84 | 7056,93| 17,30 44 718,47 6,33 26,21

2023 | 41 8557,12| 24,0 126 788,24 14,82 61,27

Gastronomia | 2024 | 41 8557,12| 24,89 105 656,86 12,35 61,27

2025 | 35 | 5384,94| 13,20 63 608,15 11,81 63,48

2023 | 40 | 204981 68 20 992,83 10,24 44,74

Biurowe | 2024 | 40 | 2129,99| 620 26 564,68 12,48 44,74

2025 | 33 1771,02| 4,34 20 337,45 11,48 46,35

2023 | 14 1193,97| 35 7371,31 6,17 20,00

rarelong | o024 | 16 146712| 427 8 914,89 6,08 20,00
poteczne

2025 | 19 1529,55| 3,75 9 764,25 6,39 12,91

2023 | 11 213877| 62 12 849,16 6,00 12,90

Budzetowe | 2024 | 11 2138,77| 6,22 15 419,16 7.21 12,90

2025 | 15 1807,01| 443 10 155,85 5,62 20,39

2023 | 20 1162,53| 34 7 091,11 6,10 29,93

Magazynowe | 2024 | 19 769.20| 2,24 7 574,83 9,85 29,93

2025 | 20 1162,74| 2,85 6 982,68 6,01 21,47

2023 | 14 | 409069 11,9 0 0 0

rokele Vrzedu| 2024 | 14 | 409069| 1190 0 0 0

2025 | 12 | 6351,12| 1556 0 0 0

2023 | 25 804,30| 2.4 4 976,03 6,19 11,37

Garaze 2024 | 31 913,14| 2,65 6 958,06 7,62 11,37

2025 | 32 920,02| 2,28 7 174,54 7,72 11,78
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2023 37 2 366,80 6,9 0 0 0
Pustostany 2024 31 2 227,88 6,48 0 0 0
2025 61 11 425,71 28,00 0 0 0]
2023 362 34 342,37 100,0 279 929,71 8,15 e
RAZEM 2024 364 34 378,65| 100,0 339 286,45 9,87 0
2025 362 40 802,68 100,0 230 466,28 5,65 0
OBIEKTY FORTECZNE

2023 18 566,77| 14,79 9 088,31 12,97 38,78
Handel 2024 18 566,34| 14,65 6 748,13 13,43 38,78
2025 21 588,79 | 15,24 8 535,24 13,39 40,18
2023 6 256,74 6,73 3 038,11 11,88 19,00
Ustugi 2024 5 213,80 5,53 1924,34 11,73 19,00
2025 8 275,24 7,12 3 579,20 17,26 31
2023 10 1666,72| 43,91 17 811,03 10,36 12,46
Gastronomia 2024 9 1748,49| 45,24 14 883,17 10,06 12,46
2025 13 1886,48| 48,81 15 803,95 12,47 12,54
2023 6 187,21 4,93 2 833,37 12,21 12,46
Biurowe 2024 7 223,55 5,78 2 517,16 11,20 12,46
2025 5 159,88 414 1973,35 12,62 16,00
2023 2 136,39 3,59 954,20 7,00 12,67

Kulturalno-
oswiatowe 2024 2 136,39 3,53 954,20 7,98 12,67
2025 2 136,39 3,53 988,85 8,28 13,13
Magazyn 2024 1 17,23 0,45 68,92 4 4
2025 1 17,23 0,45 71,33 4,14 414
Pomieszczenie 2024 1 15,83 0,42 0 0 0
techniczne 2025 0 0 0 0 0 0
2023 1 136,06 3,58 0 0 0

Turystyczne
(Kojeo) 2024 1 136,06 3,52 0 0 0
2025 1 136,06 3 0 0 0
Sport i 2024 1 65,4 1,69 292,38 4,47 4,47
rekreacja 2025 1 65,40 1,69 302,80 4,63 4,63
2023 30 830,23| 21,87 0 0 0
Pustostany 2024 28 7416 19,19 0 0 0
2025 22 599,24 15,51 0 0 0
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2023 76 3795,95| 100,0 33723,02 7,77
RAZEM 2024 73 3864,69| 100,0 27 388,30 10,61
2025 74 3 864,69, 100,0 31 254,72 12,68
Pustostany na 31.12.2025 r.:
e . Pow. uzytkowa Data powstania
Lp. Adres llos¢ lokali (m?) pustostanu
1 |Zamenhofa 12 1 169,08 01.04.2025
2 |Pitsudskiego 13 2 37,09 01.10.2010
01.05.2011
3 |Lwowska 61 8 384,93 2 lokale - 2004
3 lokale - 2005
1 lokal - 2010
1 lokal - 2013
1 lokal - 2024
1 lokal - 2025
4 |Lwowska 61A 156,18 01.01.2018
Starowiejska 11 (garaze) 54,42 01.11.2021
01.11.2021
01.12.2025
6 [Prusa 2 (piwnica) 2 437,43 01.12.2018
Lok. 2 72,93 01.11.2011 (1)
01.08.2025 (1)
Nowy Rynek 17 1 15,10 01.09.2025
Partyzantéw 5 5 787,95 01.01.2005 (1)
01.09.2008 (1)
16.09.2022 (3)
9 |tukasinskiego 11 1 73,72 01.12.2017
10 |Ormianska 18 1 28,50 01.05.2022
11 |Akademicka 6 1 23,48 01.12.2025
12 [Kilinskiego 32 4 87,40 25.04.2019 (akt
notarialny — wspdlnota)
13 |Okrzei 24 1 256,54 01.09.2025
14 |Akademicka 1 1 4636,60 01.03.2024
1 22,14 01.07.2018
15 [Moranda 6 1 91,40 01.08.2025
16 [Kilinskiego 29 1 55,57 09.11.2023
17 |Radziecka 19a 1 393,24 10.09.2024
18 |[Ormianska 2 (Grecka 7) 1 97,70 01.09.2025
19 |Radziecka 19a 1 41,40 01.09.2025
20 |Ormianska 3 1 31,03 01.09.2025
21 |Ormianska 10 1 27,89 01.09.2025
22 |Ormianska 4 1 69,54 01.02.2025
23 |Rynek Wielki 1-3, Kolegiacka 14 1 1265,52 01.02.2025
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24 |Rynek Wielki 8 1 123,61 01.09.2014
25 |Staszica 25/Zeromskiego 24 1 1027,63 01.03.2025
26 |Staszica 10 1 20,29 01.08.2025
27 |Staszica 12 1 17,28 01.06.2025
28 |Bazylianska 19 1 170,37 01.07.2025
29 |Zeromskiego 11 5 164,32 01.08.2025
30 |Zeromskiego 26 1 110,11 06.07.2024
31 |Szczebrzeska 13a 3 403,32 81:??-38123(2)
32 |Zrodlana 1A 1 72 01.06.2020
Razem 61 11 425,71
Pustostany w obiektach fortecznych
Lp. Adres llogé lokali | POW- :’;‘z’;“wa Da;ﬂsﬂg‘;"tzt::ia
1 |tukasifskiego 2 (Nadszaniec) 19 470,32 |1 stoisko— 03.2011

1 stoisko — 08.2012
1 stoisko - 01.2013
1 stoisko — 04.2014
1 stoisko — 02.2015
1 stoisko — 12.2017
1 stoisko - 03.2017
1 stoisko —12.2018
1 stoisko- 07.2018
1 stoisko 03.2019
1 stoisko - 07.2019
1 stoisko —03.2020
1 stoisko — 05.2020
1 stoisko —10.2020
1 stoisko -01.2023
1 stoisk0 — 02.2023
1 stoisko - 08.2023
2 stoiska - 2025

Szczebrzeska 3 1 32,16 (07.2021

tukasinskiego 6 1 42,96 |11.2025
tukasinskiego 12 1 53,80|12.2025
Razem 22 599,24
W trakcie wypowiedzenia:
1 |tukasinskiego 4 1 19,70
2 |tukasinskiego 6 1 20,83
Razem 40,53

Analizujgc strukture branzowg wynajmowanych lokali, nalezy zauwazy¢, ze od 2018 roku
lokale handlowe przestaty stanowi¢ wiekszo$¢ oraz nie generujg juz najwyzszych dochoddw.
Wecigz jednak osiggaja najwyzsze stawki czynszu w organizowanych przetargach.
W 2025 roku najwieksza liczbe lokali stanowig lokale ustugowe (92 szt.), ktére jednoczesnie
zajmujag najwiekszg powierzchnie — 16,41% catkowitej powierzchni administrowanej lokali
uzytkowych. Pod wzgledem przychodéw z najmu lokali uzytkowych najwieksze wptywy
generuja lokale gastronomiczne, ktérych udziat wynosi 30,34% w cato$ci przychodow
Z wynajmu.
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Optacanie czynszu za lokale uzytkowe w ostatnich 5 latach przedstawia ponizsza
tabela:

Rok Przypis (z) Whptaty (z1) Wskaznik (%)
2021 5148 258 5181 097 100,64
2022 6 445 879 6 114 817 94,86
2023 7 181 160 6 896 263 96,03
2024 7 614 658 7428 102 97,55
2025 7 275 561 7 335 165 100,82

Na obnizenie przypisu w 2025 r. kluczowy wplyw miato rozwigzanie uméw najmu
dotyczacych dwdch kamienic, ktére po ich opuszczeniu staty sie pustostanami.
Brak najemcéw oznaczat brak przychoddw z tych obiektow, co bezposrednio przetozylo sie
na ogolnie nizszy przypis czynszowy. Dodatkowo, przyznane ulgi czynszowe, wplynety
na ksztatt catorocznych, nizszych naliczen.

Uzyskany w 2025 r. wynik optacania czynszéw wykazat poprawe w pordéwnaniu z koncem
ubiegtego roku. W naszej ocenie obecna sytuacja, zwigzana z wysokimi kosztami mediéw
(ogrzewania i energii elektrycznej) oraz rosngcymi kosztami pracowniczymi, staje sie
dla wielu przedsiebiorcéw barierg trudng do pokonania. Zmiana ogoélnych trenddw i struktury
handlu detalicznego w Polsce, polegajgca na wypieraniu tradycyjnych form sprzedazy
bezposredniej w lokalach przez ustugi e-commerce, a takze rozwdj dystrybucji towaréow
poprzez firmy kurierskie i paczkomaty, stanowi istothng przyczyne zmniejszenia
zapotrzebowania na lokale. Dodatkowo, koncentracja handlu w centrach handlowych
sprawia, ze mali przedsiebiorcy nie sg w stanie konkurowa¢ z duzymi sieciami. Potwierdza
to zmiana charakteru wynajmowanej powierzchni, lokale handlowe coraz czesciej
zastepowane sg przez lokale gastronomiczne. Jak wykazano wcze$niej, gastronomia
stanowi obecnie najwiekszy odsetek dziatalnosci prowadzonej w wynajmowanych lokalach.

Zgodnie z umowg najmu, kazdy najemca moze dopusci¢ sie dwumiesiecznej zwioki
w terminie ptatnosci czynszu, przy czym za kazdy dzien zwioki naliczane sa odsetki
ustawowe za opdznienie.

Najemcy, ktérych zadluzenie jest wyzsze niz 2-miesieczny przypis otrzymujg pisemne
wezwanie do zapfaty pod rygorem skierowania zgdania zaptaty na droge procesowa.

W przeciggu catego 2025 roku w 8 sprawach wystgpiono z pozwami o zaptate. Uzyskano
6 orzeczen nakazujgcych zaptate naleznosci w tacznej kwocie 32 172,87 zt (zgodnie
z pozwami).

Spétka nadal podejmowata dziatania zmierzajgce do odzyskania naleznosci czynszowych
i odsetkowych na drodze zawierania z najemcami porozumien (ugod) dotyczgcych splaty
istniejgcego zadtuzenia. W wyniku ugody zawartej w 2025 r., odzyskano 12 500 =zt
Majac na uwadze, ze ugodami obejmowane sg tylko dawne naleznosci Spétki, zaréwno ilos¢
ugdd jak i wielko$¢ odzyskiwanych naleznoéci systematycznie maleje. Od 1 stycznia 2017 r.
ti. od zmiany umowy o zarzadzanie gminnym zasobem nieruchomosci Miasta Zamos¢,
wierzycielem kazdego diuznika jest Gmina Miejska Zamosé. W tym przypadku zastosowanie
w tym przypadku znajduje Uchwata Rady Miasta Zamosé¢ w sprawie okreslenia
szczegotowych zasad, sposobu i trybu udzielania ulg w sptacie naleznosci pienieznych,
majgcych charakter cywilnoprawny, przypadajacych Miastu Zamo$¢ i jego jednostkom
organizacyjnym (...) .
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Zaréwno poziom optacania czynszow za lokale uzytkowe, jak i wielko§¢ przychodéw
sg odzwierciedleniem, tak ogdlnej sytuacji rynkowej, jak i rentownosci prowadzonej przez
najemcoéw dziatalnosci gospodarczej. W obawie przed niewyptacalnoscig dtuznikow
i przeciwdziatajgc kumulowaniu zalegto$ci Spoétka na biezgco prowadzita zrdéznicowane,
adekwatne do konkretnej sytuaciji, dziatania windykacyjne.

Na 31.12.2025 roku zakres przyznanych ulg czynszowych przedstawiat sie nastepujgco:

1.

Lokale uzytkowe poza obiektami fortecznymi:
dla 1 najemcy obnizka czynszu o 50%, na okres grzewczy 2024/2025,
na kwote netto 2 956,04 zi,
dla 1 najemcy obnizka czynszu do wysokosci 2,20 z/m? , do konca roku 2025,
na kwote netto 3 219,06 zi,
obnizka czynszu o 50% za jeden miesigc, z powodu trudnosci spowodowanych
remontem piondw kanalizacyjnych w lokalu, na kwote 259,15 zi,
obnizka czynszu o 50% za 2 miesigce, w zwigzku z przeprowadzkg do nowego lokalu,
na kwote 1 093,90 zi,
ulga w czynszu, za przeprowadzony remont, w formie 80% ulg czynszowych,
do wykorzystania petnej kwoty, za 5 miesiecy wyniosta 26 254,90 zi,
ulga w czynszu w zwigzku z wydtuzeniem terminu oddania budynku do uzytkowania
na kwote 88 295,04 zi.

¥ aczna kwota netto zastosowanych obnizek i ulg wyniosta 122 078,09 zt.

Lokale w obiektach fortecznych:

dla 2 najemcéw zwolnienie z czynszu w zwigzku ze zmiang lokalu na okres
9 miesiecy od miesigca lipca 2024 do miesigca marca 2025. W przeciggu
3 miesiecy najemcy zostali zwolnieni na kwota 864,45 zi,
dla 1 najemcy zwolnienie z czynszu z powodu przeciekéw w lokalu oraz remontu
na wiasny koszt na okres 24 miesiecy od miesigca stycznia 2025 do grudnia 2026.
W przeciagu 12 miesiecy najemca zostat zwolniony na kwote 5 200,80 zi,
obnizka w czynszu 50% dla najemcoéw lokali przy ul. Lukasinskiego 4 i 6 na okres lipiec,
sierpien oraz wrzesien na tgczna kwote 21 063,41 zi,
obnizka w czynszu 50% dla najemcéw lokali przy ul. tukasinskiego 12 i 12a
na okres od 16 lipca, sierpien oraz wrzesien na tgczna kwote 5 920,52 zi,
od kilku lat utrzymywana jest indywidualna obnizka w czynszu dla najemcoéw stoisk
w Nadszancu (obecna obowigzuje do 30.06.2026 r.), za 2025 r. udzielono obnizek
na kwote netto 38 854,41 z1,
dla 1 najemcy 50% obnizki za media (energia elektryczna) w okresie
od 01.02.2025 do 31.12.2025 r., za okres 11 miesiecy zwolniony na kwote
3 981,89 zt.

W sumie dla lokali uzytkowych w obiektach fortecznych udzielono ulg w kwocie

netto 75 885,48 zi.

tacznie, dla wszystkich wystepujacych o obnizki najemcéw lokali uzytkowych, przyznano

w okresie 2025 roku ulgi na kwote netto 197 963,57 zt w tym:

z tytutu remontu 26 514,05 z,
pozostate obnizki czynszu 171 449,52 zt.
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Powyzsza informacja o opfacaniu czynszéw za lokale mieszkalne i uzytkowe, obejmuje
dziewiaty rok funkcjonowania Spétki w warunkach nowej umowy o zarzgdzanie gminnym
zasobem nieruchomosci Miasta Zamos$¢, zawartej w dniu 30.12.2016 r. pomiedzy Miastem
Zamos$¢é a Zaktadem Gospodarki Lokalowej w Zamosciu Sp. z 0.0. Istotng konsekwencjg
nowej umowy o zarzgdzanie gminnym zasobem nieruchomosci, jest zmiana rozliczen
finansowych pomiedzy stronami umowy.

Uzyskane i przedstawione wyzej wyniki optacania czynszéw uzyskane na 31.12.2025 r.,
tak za lokale mieszkalne jak i uzytkowe, uwzgledniajgc wzrost cen za ogrzewanie

i energie elektryczng (szczegdlnie dla dziatalnosci gospodarczych), oceniamy jako bardzo

dobre.

REZES ZARZAD
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