DEBICA 25 MARCA 2026 ROKU

""Spotdzielczo$é jest ratunkiem dla ludzi pracy i drogq do poprawy bytu spoleczeristwa,"

Stanistaw Staszic (1755-1826) — polski dzialacz spoleczny, filozof, prekursor spétdzielezosei
w Polsce.




Zarzad Spoldzielni Mieszkaniowej "Le$na" w Debicy, realizujac obowiazek wynikajacy z § 75 pkt
5 Statutu Spéldzielni, przedstawia Czlonkom Spéldzielni coroczne sprawozdanie dotyczace
dzialalnosci Spoldzielni w roku 2025 oraz jej aktualnej sytuacji ekonomicznej.

Na dzien 31 grudnia 2025 r. Spéldzielnia zarzadza 11 budynkami mieszkalnymi, ktérych laczna
powierzchnia uzytkowa wynosi 10 790,52 m?, W skiad zasobdéw mieszkaniowych wchodzi 234
lokale mieszkalne.

Struktura wlasno$ci lokali mieszkalnych:

» Lokale obj¢te spoldzielczym wlasnosciowym prawem do lokalu — 198
» Lokale stanowigce odrebna wlasno$é — 36

Liczba czlonkéw Spéldzielni:

o 2023 r.- 258
« 2024r.- 257
o 2025r.- 260

Powierzchnia gruntéw zarzadzanych przez Spéldzielni¢ Mieszkaniowg ,,Lesna”

» Grunty o facznej powierzchni 1 426.00 m?* — uzytkowanie wieczyste Gminy Miasta Debica
+ Grunty o lacznej powierzchni 21 995.05 m?* - wlasno$¢ Spéldzielni

Wyniki finansowe Spéldzielni w 2025 roku:
* Przychody z tytulu oplat czynszowych: 1757 793.83 zi
o  Koszty GZM: 1783 863.24 z1
+  Wynik finansowy netto (strata): 26 069.41z1

Dodatkowe przychody i dochody:

¢ Dochéd z tytulu odsetek bankowych i czynszowych: 4 470,19 zi
o Pozostale dochody: 118 282,88 zI

+ Lgeczny wynik finansowy brutto: 122 753.07 zi

¢ Zysk netto za rok 2025: 117 940.07 zl




Ustawowe odsetki od nieterminowych wptat  31.12,2025

i

czynszowych

Szanowni Mieszkaricy,

Jedynym  zroédtem finansowania kosztéw zwigzanych ze sprawowaniem zarzadu nad
nieruchomosciami  wchodzacymi w sklad naszego osiedla pozostajg oplaty wnoszone przez
mieszkaficow w ramach czynszu, w szezeg6lnosci oplata eksploatacyjna. Srodki te przeznaczane sg
wylacznie na pokrycie biezgcych kosziéw funkcjonowania Spéldzielni oraz zapewnienie prawidlowej
obstugi administracyjno-technicznej zasobéw mieszkaniowych.

W zwigzku z tym Zarzad Spéldzielni pragnie ponownie przypomnied, iz w sklad tych kosztéw
wchodzg m.in.:

+ Koszty utrzymania biura Spéldzielni, w tym czynsz, oplaty za energie elektryczng oraz inne
media;

» Biezace konserwacje i naprawy, obejmujace uslugi $lusarskie, elekiryczne, dorabianie
kluczy, regulacj¢ drzwi oraz ustugi informatyczne;

» Koszty administracyjne, w tym zakup artykuléw biurowych, wyposazenia biura, oplaty
pocztowe i bankowe (np. znaczki, oplaty sadowe, prowizje bankowe);

s Koszty szkolen oraz delegacji pracownikéw Spoldzielni zwigzanych z podnoszeniem
kwalifikacji i sprawnym zarzadzaniem nieruchomoéciami;

» Koszty usuwania awarii, w tym awarie kanalizacyjne, wodociggowe oraz inne nagle sytuacje
wymagajace interwencji technicznej;

+ Abonamenty telefoniczne i wushugi informatyczne, zapewniajgce sprawng obshige
mieszkancow i funkcjonowanie Spéldzielni;

» Obowigzkowe przeglady techniczne, obejmujace kontrole kominiarskie, gazowe i budowlane
zgodnie z wymogami prawa budowlanego;

+ Koszty zwigzane z przeprowadzaniem lustracji, wymaganych zgodnie z przepisami
dotyczacymi spéldzielczosci mieszkaniowes;

+ Wynajem sali na potrzeby spotkatn i organizacji Walnego Zgromadzenia Czlonkéw
Spotdzielni;

» Koszty ochrony, w tym konwéj gotowki

o Skiladki czlonkowskie, w tym na Podkarpacki Zwigzek Rewizyjny Spéldzielni
Mieszkaniowych oraz Krajowy Rejestr Sgdowy;

+ Oplaty skarbowe i sgdowe, zwigzane m.in. z rejestracjg zmian w Krajowym Rejestrze
Sadowym,;

« Fundusz wynagrodzeit obsady etatowej i nicetatowej, wraz ze skiadkami na Zaklad
Ubezpieczen Spolecznych (ZUS);

Jednoczednie Zarzad pragnie podkresli¢, iz Spoldzielnia jest stosunkowo niewielkg jednostka
organizacyjna i nie dysponuje dodatkowymi Zrédlami przychodéw, ktére moglyby w istotny
sposob wplyng¢ na obnizenie stawki oplaty eksploatacyjnej. Oznacza to, ze biezace koszty
funkcjonowania musza byé pokrywane wylacznie ze Srodkéw wnoszonych przez mieszkancow.




Majac na uwadze koniecznos$é racjonalnego gospodarowania powierzonymi $rodkami finansowymi,
Zarzad podejmuje dziatania zmierzajgce do optymalizacji kosztéw oraz — w miarg mozliwosci —
lokowania wolnych $rodkéw finansowych na oprocentowanych lokatach bankowych lub innych
bezpiecznych instrumentach finansowych. Uzyskiwane z tego tytulu przychody majg na celu
czesciowe ograniczanie obcigzen finansowych mieszkancow w przyszlosci.,

Informacja Zarzgdu dotyczgcea dzialan w zakresie stabilizacji gospodarki eksploatacyjnej
Spoéldzielni

W ramach realizacji obowigzkoéw statutowych oraz ustawowych w zakresie prowadzenia racjonalne;j
i zbilansowanej gospodarki finansowej Spoldzielni Mieszkaniowej ,Lesna” w Dgbicy, Zarzad w dniu
17 pazdziernika 2025 r. podjal dzialania majace na celu dostosowanie struktury oraz wysokosci oplat
eksploatacyjnych do aktualnych uwarunkowan ckonomicznych oraz rzeczywistych kosziow
utrzymania zasobéw mieszkaniowych.

Dziatania te znalazly wyraz w podjeciu Uchwaly Nr 13/2025 oraz Uchwaly Nr 14/2025, ktorych
celem bylo zapewnienie stabilnosci finansowej Spoldzielni, zwigkszenie przejrzystodci struktury oplat
oraz ograniczenie ryzyka narastania deficytu na gospodarce eksploatacyjne;.

Zmiana stawki oplaty eksploatacyjnej

W wyniku przeprowadzonej analizy ekonomiczno-finansowej obejmujacej lata 2025-2026 Zarzgd
stwierdzil uttzymujacg si¢ tendencje wzrostowa kosztéw zwigzanych z biezagcym utrzymaniem
nieruchomodci oraz obstuga administracyjng Spéldzielni. Szczegdlne znaczenie mialy w tym zakresie
rosngce koszty pracy wynikajace ze wzrostu minimalnego wynagrodzenia za pracg oraz zwigkszenia
obcigzen publicznoprawnych, w tym sktadek na ubezpieczenia spoleczne.

Jednoczesénie przewidywany dalszy wzrost wynagrodzen w gospodarce narodowej, wynikajgcy .z
regulacji ustawowych oraz aktéw wykonawczych Rady Ministréw, wplywa bezposrednio na poziom
wynagrodzefi pracownikow Spoéldzielni, a takze na ceny ustug $wiadczonych przez podmioty
zewnetrzne realizujgce zadania w zakresie konserwacji, przegladow technicznych, usuwania awarii
oraz biezgcego utrzymania infrastruktury techniczne;.

Zarzgd uwzglednil réwniez zalecenia polustracyjne, w ktérych podkreslono koniecznosé
bezwzglednego przestrzegania obowigzkéw wynikajacych z art. 62 ustawy — Prawo budowlane,
w szczegbdlnosci w zakresie wykonywania okresowych kontroli technicznych budynkéw oraz
instalacji. Realizacja tych obowigzkoéw generuje istotne koszty, jednak ich ponoszenie pozostaje
niezbedne z punktu widzenia bezpieczenstwa uzytkownikéw lokali oraz odpowiedzialnosei zarzadczej
Spoldzielni.

Analiza wynikéw finansowych gospodarki eksploatacyjnej wykazata ponadto wystgpowanie ujemnego
salda w latach ubieglych, co uzasadnialo koniecznodé podjgcia dzialan korygujacych. W celu
zapewnienia plynnodci finansowej oraz ograniczenia narastania zobowigzan Zarzgd podjal decyzjg
o zmianie stawki oplaty cksploatacyjnej z poziomu 2.55 zl/m* do 2.80 zl/m?,

Dzialanie to nalezy oceni¢ jako racjonalne i zgodne z zasadg gospodarnosci oraz obowigzkiem
cztonkéw Spéldzielni wynikajacym z art. 4 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, polegajgcym na
uczestniczeniu w pokrywaniu kosztéw eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci.




Wyodrgbnienie skladnika kosztowego ,,ubezpieczenie osiedla”

Rownolegle Zarzad podjat decyzjg o wyodrgbnieniu z oplaty eksploatacyjnej samodzielnego skiadnika
kosztowego pod nazwg ,,ubezpieczenie osiedla”.

Wprowadzenie tego rozwigzania mialo charakter porzadkujgcy oraz transparentny i zmierzalo do
zwigkszenia czytelnosci siruktury oplat ponoszonych przez mieszkahcéw, Wyodrebnienie kosztéw
ubezpieczenia pozwala na jednoznaczne powiazanie wysokosci oplaty z rzeczywistymi kosztami
polisy obejmujgcej mienie Spoldzielni, w tym budynki, infrastrukture techniczng oraz
odpowiedzialnos$¢ cywilng.

Zarzgd wskazal, iz rozwigzanie to pozostaje zgodne z dobrymi praktykami stosowanymi w gospodarce
zasobami mieszkaniowymi oraz przyczynia si¢ do podniesienia poziomu $wiadomosci ekonomicznej
mieszkancodw w zakresie struktury kosztéw utrzymania nieruchomosci.

Jednostkg rozliczeniowy tego skiadnika zostal ustalony lokal, co pozwala na réwnomierne rozlozZenie
kosztéw ubezpieczenia na wszystkich uzytkownikéw zasobdw Spéldzielni.

Podjete decyzje nalezy oceni¢ jako dzialania zmierzajgce do stabilizacji sytuacji finansowej
Spéldzielni oraz zapewnienia cigglosei realizacji obowigzkéw zarzadezych wynikajacych 7 przepiséw
prawa i postanowien Statutu.

Dostosowanie wysokosci oplat do rzeczywistych kosztéw eksploatacji oraz uporzadkowanie struktury
oplat stanowi element odpowiedzialnej polityki finansowej, ukierunkowanej na zabezpieczenie
intereséw mieszkancow oraz utrzymanie wlagciwego stanu technicznego zasobéw mieszkaniowych.

Nalezy rowniez podkreslié, Ze koszty ustug zwigzanych z biezacg konserwacja, ochrona osiedla oraz
obowigzkowymi przegladami technicznymi rosng proporcjonalnie do ogélnych trendéw
gospodarczych, w tym wzrostu wynagrodzef minimalnych oraz podwyzek cen materialéw i uslug
budowlanych. Kazda préba utrzymania stawek oplat na niezmienionym poziomie, przy réwnoczesnym
wzroscie kosztéw operacyjnych, skutkowataby zaniedbaniem infrastruktury oraz pogorszeniem
standardéw bezpieczenstwa mieszkancow.

Zarzad Spéldzielni, jako organ odpowiedzialny za wiasciwe gospodarowanie zasobami wspdlnymi,
jest zobowigzany do podejmowania dziataii, ktére zapewnig dlugoterminowa stabilno$¢ finansows
oraz prawidlowe funkcjonowanie osiedla. Kierujemy sie zasadg réwnowagi pomiedzy:

1. Bezpieczenstwem i zdrowiem mieszkafcow, kiére sa priorytetem kazdej decyzji dotyczgcej
utrzymatia nieruchomosci,

2. Estetyky i standardem osiedla, ktéry wplywa na komfort Zycia i wartod¢ nieruchomosci,

3. Ekonomiczny zasadno$ciz, umozliwiajagca racjonalne gospodarowanie  $rodkami
tinansowymi, pochodzgcymi z Pafistwa oplat czynszowych.

Zarzgd Spoéldzielni Mieszkaniowej ,,Le$na” nieustannie wsluchuje sie w Panstwa glosy, sugestie oraz
potrzeby. Niemniej jednak, przy podejmowaniu decyzji kierujemy si¢ zardéwno oczekiwaniami
mieszkancéw, jak i realnymi mozliwo$ciami finansowymi oraz obowigzujgeymi przepisami prawa.
Zarzadzanie nieruchomos$ciami wymaga odpowiedzialnego podejécia, opartego na rzetelnej analizie
ckonomicznej i strategicznym planowaniu, co stanowi fundament stabilnego funkcjonowania naszej
Spoldzielni.




Realizacja obowigzkéw w zaKkresie przegladow technicznych, dzialania inwestycyjne oraz zmiany
legislacyjne wplywajgce na bezpieczefistwo uzytkowania budynkow

W okresie sprawozdawczym Zarzad Spoldzielni Mieszkaniowej ,Le$na” w Dgbicy realizowal
ustawowe obowiagzki zwigzane z ufrzymaniem wladciwego stanu technicznego zasobow
mieszkaniowych, w szczegélnosci poprzez organizacje i nadzér nad przeprowadzaniem okresowych
kontroli instalacji gazowych, przewodéw kominowych oraz systeméw wentylacyjnych.

Obowigzek ten wynika wprost z przepiséw ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane, ktore
nakladajg na wlascicieli i zarzadcéw obiektow budowlanych obowigzek zapewnienia bezpiecznego
uzytkowania budynkéw poprzez systematyczne przeprowadzanie kontroli technicznych. Kontrole te
maja charakter prewencyjny i sfuza wezesnemu wykrywaniu nieprawidiowosci moggcych prowadzi¢
do powaznych zdarzef zagrazajacych Zyciu i zdrowiu mieszkancow.

W ostatnim okresie nastgpilo rozszerzenie obowiazkéw kontrolnych zwigzane z wdrazaniem
rozwigzan systemowych w ramach Centralnej Ewidencji Emisyjnosci Budynkéw (CEEB), co wigZze
sic z koniecznoscig sporzadzania dokumentacji w formie cyfrowej oraz prowadzenia bardzigj
szczegdlowej inwentaryzacji instalacji i Zrodet ciepla w budynkach. Zwigkszony zakres czynnosci
kontrolnych wplywa réwniez na wzrost kosziow ustug specjalistycznych, ktére finansowane sg
w ramach oplat eksploatacyjnych.

Jednoczesnie nalezy wskaza¢, iz w przestrzeni legislacyjnej procedowane sg zmiany przepiséw prawa
budowlanego oraz regulacji zwigzanych z bezpieczefistwem uzytkowania budynkéw wielo
lokalowych. Projektowane rozwigzania przewiduja w szczegdlno$ci wzmocnienie obowigzku
udostepnienia lokalu w celu przeprowadzenia kontroli technicznych, mozliwos¢ naktadania sankcji
finansowych sicgajacych do 5000.00 z! w przypadku utrudniania lub uniemozliwiania
przeprowadzenia obowigzkowych kontroli, uproszczenie procedur administracyjnych i sadowych
umozliwiajgcych skuteczne uzyskanie nakazu udostgpnienia lokalu oraz mozliwo$¢ przeprowadzania
czynnosei kontrolnych przy wsparciu wiasciwych organéw porzadkowych w sytuacjach uporczywego
uchylania sie od obowigzkéw przez uzytkownikow lokali.

Réwnolegle Zarzad kontynuowal dzialania inwestycyjne o charakterze strategicznym, polegajace na
stopniowej likwidacji indywidualnych gazowych przeplywowych podgrzewaczy wody (potocznie
okre$lanych jako , junkersy™} oraz wdrazaniu systemowych rozwigzan w zakresie przygotowania
cieplej wody uzytkowej. Realizacja tych przedsigwzigé przyczynila si¢ do istotnego ograniczenia
liczby potencjalnych zrédel emisji spalin w lokalach mieszkalnych oraz znaczacego zmnigjszenia
ryzyka zatrucia tlenkiem wegla, ktére stanowi jedno z najpowazniejszych zagrozen eksploatacyjnych
w budynkach wielorodzinnych.

W ocenie Zarzadu wdrozone rozwigzania inwestycyjne oraz konsekwentne wykonywanie
obowigzkowych kontroli technicznych przyczynily si¢ w sposéb wymierny do zmniejszenia ryzyka
wystapienia zdarzen losowych o charakterze techmicznym, takich jak zatrucia tlenkiem wegla,
pozary czy awarie instalacyjne. Dzialania te majg réwniez istotne znaczenie z punktu widzenia
ograniczenia potencjalnej odpowiedzialno$ci cywilnoprawnej i odszkodowawczej Spoldzielni jako
podmiotu zarzadzajgcego nieruchomodciami wspdinymi. Jednoczesnie wplywaja na zmniejszenie
prawdopodobienstwa podejmowania wobec Spoldzielni dziatan nadzorczych przez organy nadzoru
budowlanego, w tym wydawania zalecen pokontrolnych Iub decyzji administracyjnych zwigzanych
z nieprawidlowym stanem technicznym obiektow.

Podejmowane dziatania nalezy oceni¢ jako element odpowiedzialnej i dlugofalowej polityki
zarzadezej, ukierunkowanej na utrzymanie wlasciwego stanu technicznego zasob6w mieszkaniowych,




ograniczanie ryzyka technicznego i finansowego oraz zapewnienie najwyzszego mozliwego poziomu
bezpieczenstwa uzytkowania lokali mieszkalnych. Realizacja obowigzkéw w zakresie kontroli
technicznych oraz inwestycji poprawiajgcych bezpieczenstwo gazowe stanowi jeden z kluczowych
obszaréw zarzgdzania zasobami Sp6ldzielni w analizowanym okresie.

Informacja Zarzadu w sprawie segregacji odpadéw komunalnych oraz dzialah na rzecz
poprawy efektywnoSci systemu gospodarewania edpadami

Zarzgd Spoldzielni Mieszkaniowej ,Le$na” w Debicy informuje, ze zgodnie z Uchwala Nr
XXVI17247/2025 Rady Miejskiej w Debicy z dnia 27 listopada 2025 r., wysokos¢ oplaty za
gospodarowanie odpadami komunalnymi na terenie Miasta Debica zostala ustalona na poziomie 33,00
z} miesigeznie od osoby zamieszkujgcej nieruchomo$é, ze skutkiem od dnia 1 styeznia 2026 r.

Nalezy podkreslié, iz poprzednia stawka w wysokosci 27,00 z} od osoby miesiecznie obowigzywala
przez okres kilku lat i pomimo obserwowanego wzrostu kosztéw funkcjonowania systemu
gospodarowania odpadami komunalnymi nie byla w tym czasie podwyzszana. Aktualna zmiana
wysokosci oplaty stanowi konsekwencje rosngeych kosztéw odbioru, transportu, zagospodarowania
oraz przetwarzania odpadéw, jak réwniez zmian organizacyjnych w systemie gospodarowania
odpadami na poziomie gminnym,

Pomimo podejmowanych przez Zarzad dzialan informacyjnych oraz wspélpracy z podmiotem
odbierajgcym odpady i przedstawicielami Urzgdu Miejskiego w Debicy, nadal odnotowywane sa
przypadki nieprawidlowej segregacji odpadéw na terenie zasobéw Spéldzielni. Zglaszane
nieprawidlowosci wskazuja, ze cz¢$¢ mieszkaricéw nie przestrzega obowiazujgcych zasad selektywnej
zbidrki odpadéw komunalnych.

Zarzad przypomina, iz zgodnie z obowigzujacymi przepisami ustawy o utrzymaniu czystosei
i porzadku w gminach kazdy mieszkanicc zobowigzany jest do prowadzenia selektywnej zbi6rki
odpadéw. W przypadku stwierdzenia naruszen w tym zakresie mozliwe jest zastosowanie
podwyzszonej oplaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi, ktéra moze wynosié od
dwukrotnoéci do czterokrotnosci obowigzujgcej stawki podstawowej.

Nalezy jednoczesnie wskaza¢, ze w warunkach zabudowy wielorodzinnej skuteczne monitorowanie
prawidlowosci segregacji odpadéw jest znacznie utrudnione ze wzgledu na korzystanie przez
mieszkancéw ze wspdlnych punktéw gromadzenia odpadéw. W takich przypadkach odpowiedzialnosé
za prawidlowy segregacje ma w istocie charakter zbiorowy, co wymaga zwigkszonej $wiadomosci
ekologicznej oraz wspélpracy wszystkich uzytkownikéw lokali.

Zarzad Spoldzielni podejmuje dzialania zmierzajgce do poprawy efektywnodci systemu
gospodarowania odpadami, w tym:

+ prowadzenie biezacych dzialan informacyjnych i edukacyjnych dotyczacych zasad selektywne;
zbiorki odpadow,

» wspolpracg z firmg odbierajacy odpady oraz organami gminy w zakresie monitorowania
funkcjonowania systemu,

+ analiz¢ mozliwodci organizacyjnych sluzgeych ograniczenin zjawisk nieprawidlowej
segregacji,

* dzialania prewencyjne majgce na celu utrzymanie porzadku i estetyki na terenie osiedla,

Ponadto Zarzad przypomina, Ze mieszkaricy posiadajgcy odpady wiclkogabarytowe moga bezplatnie
przekazywal je do Punktu Selektywnej Zbiérki Odpadéw Komunalnych (PSZOK)




zlokalizowanego w Debicy przy ul. Drogowcéw 13. Korzystanie z tej mozliwodci przyczynia si¢ do
ograniczenia zjawiska pozostawiania odpadéw wielkogabarytowych w miejscach do tego
nieprzeznaczonych oraz wplywa na poprawe estetyki przestrzeni wspoélnych.

Zarzad Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Lesna” w Degbicy bedzie kontynuowat podejmowane dzialania
majace na celu zwickszenie efektywnosci segregacji odpadéw komunalnych, stabilizacjg kosztow
funkcjonowania systemu oraz zapewnienie zgodnosci z obowigzujacymi regulacjami prawnymi
i standardami ochrony $rodowiska.

Podejmowane inicjatywy wpisuja si¢ w dlugofalows polityke odpowiedzialnego zarzadzania zasobami
mieszkaniowymi, uwzgledniajgca zaréwno interes mieszkancéw, jak i wymogi wynikajgce
z przepiséw prawa oraz lokalnych uwarunkowan organizacyjnych systemu gospodarowania odpadami.

Informacja Zarzadu w sprawie kosztéw centralnego ogrzewania po zniesieniu mechanizmu
ochronnego oraz uwolnieniu cen energii cieplnej

31.12.2025r.

Zarzad Spoldzielni Mieszkaniowej ,Le$na” w Debicy przedstawia Walnemu Zgromadzeniu
informacje dotyczacg istoinych zmian w otoczeniu regulacyjnym i taryfowym zwigzanych ze
zniesieniem mechanizmu ochronnego (tzw. tarczy ochronnej) w zakresie cen ciepla systemowego oraz
wprowadzeniem nowych taryf przez dostawce energii cieplne;.

Z dniem 1 lipca 2025 r. zakofczylo si¢ obowigzywanie przepisdw szczegblnych ograniczajgcych
wzrost cen energii ciepinej dla odbiorcéw kohcowych, W konsekwencji nastgpito pelne uwolnienie
cen noénikéw ciepla, co skutkowalo znaczacym wzrostem kosztow zakupu energii cieplnej przez
Spoldzielnie, jako podmiot zarzadzajgcy zasobami mieszkaniowymi.

Analiza poréwnawcza kosztow centralnego ogrzewania

W celu rzetelnego zobrazowania skali zmian Zarzad przeprowadzil szczegblows analiz¢ poréwnawczy
rzeczywistych kosztow centralnego ogrzewania w analogicznych okresach kolejnych lat, opartg na
danych rozliczeniowych otrzymanych od przedsigbiorstwa cieplowniczego.

Koszty centralnego ogrzewania w okresie paZdziernik-grudzien kszialtowaly si¢ nastgpujaco:
— pazdziernik—grudzien 2024 . — 131 092 zi,
— pazdziernik—grudzien 2025 r. — 209 140 zl.

Oznacza to wzrost kosztow w analizowanym okresie o kwotg 78 048 zl.
Réwnoczesnie pordwnanie kosztow w ujgcin rocznym wskazuje, ze:

— koszty centralnego ogrzewania w 2024 r. wyniosly 371 260.00 zi,
— koszty centralnego ogrzewania w 2025 r. wyniosty 473 362.00 zi.

Wazrost kosztow w skali roku wynidst zatem 102 102.00 zi, co stanowi znaczace i trwale obcigzenie
finansowe dla gospodarki zasobami mieszkaniowymi Spoldzielni.




Poréwnanie kosztow centralnego ogrzewania
(okres pazdziernik-grudzien)

200000 -

175000 -

150000 -

125000 -

160000 A

Koszty (zh)

75000 -

50000 -

25000 A

0_

X-Xil 2024 X-XI 2025

Wplyw zmian taryfowych

Na wzrost kosztéw zakupu energii cieplnej istotny wplyw mialy réwniez zmiany taryf
przedsigbiorstwa cieplowniczego obowigzujace od dnia 1 listopada 2025 r., obejmujace
w szczegdlnodci:

—wzrost oplaty zmiennej za cieplo o 2,04%,

— wzrost taryfy przesylowej A2 o 12,17%,

- wzrost taryfy przesylowej A3 0 21,73%.

Nalezy podkreslié, ze oplaty te maja charakter obligatoryjny i wynikajg z zatwierdzonych taryf
stosowanych przez przedsigbiorstwo energetyczne, na ktérych wysokoé¢ Spéldzielnia nie ma wplywu
decyzyjnego ani negocjacyjnego.

Ocena skutkéw finansowych

Przedstawione dane jednoznacznie wskazuja, ze likwidacja mechanizmu ochronnego oraz wzrost taryf
za cieplo systemowe spowodowaly istotne zwigkszenie kosztéw eksploatacyjnych zwigzanych
z ogrzewaniem budynkéw. Wzrost ten ma charakter niezalezny od dziatan Spéldzielni i wynika
bezposdrednio z uwarunkowan rynkowych oraz regulacyjnych.

Jednoczesnie nalezy wskazaé, ze dotychezas obowigzujgca w Spoldzielni stawka zaliczek na centralne
ogrzewanie nalezala do jednych z nizszych na terenie miasta, co w warunkach dynamicznego wzrostu




kosztéw energii cieplnej skutkowaloby — w przypadku braku reakcji — narastaniem deficytu na
gospodarce cieplnej oraz znacziiym wzrostem niedoplat w rozliczeniach sezonowych.

Decyzja w sprawic korekty zaliczek

Majac na wzgledzie koniecznosé zachowania rownowagi finansowej gospodarki cieplnej oraz ochrong
mieszkancéw przed nadmiernymi niedoptatami w przysziych rozliczeniach sezonowych, Zarzgd podjal
decyzje o zwickszeniu od dnia 1 lutego 2026 r. stawki zaliczki na centralne ogrzewanie o 0,50 zi/m?
powierzchni uzytkowej lokalu,

Zaliczka na centralne ogrzewanic stanowi instrument finansowy o charakterze zabezpieczajgcym i nie
jest kosztem ostatecznym — jej wysokos$é podlega rozliczeniu w oparciu o rzeczywiscie poniesione
koszty zakupu energii cieplnej.

Podsumowanie

Zniesienie mechanizmu ochronnego w zakresie cen energii cieplnej oraz wprowadzenie nowych taryf
przedsigbiorstwa cieplowniczego stanowia jedno z najistotniejszych wyzwan kosztowych dla
gospodarki zasobami mieszkaniowymi w ostatnich latach.

Podejmowane przez Zarzad decyzje dotyczace ksztattowania wysokosci zaliczek oraz realizowane
dzialania inwestycyjne i eksploatacyjne majg na celu minimalizowanie negatywnych skutkéw tych
zmian, przy jednoczesnym zapewnieniu stabilnosci finansowej Spéldzielni oraz ochronie interesow jej
czlonkéw.

Zarzad Spéldzielni informuje, iz oplaty wnoszone przez uzytkownikéw lokali z tytutu dostawy energii
cieplnej na potrzeby centralnego ogrzewania maja charakter zaliczkowy i podlegaja okresowemu
rozliczeniu w oparciu o rzeczywiscie poniesione koszty zakupu energii cieplnej oraz zasady okreslone
w obowigzujgcym Regulaminie rozliczania kosztéw centralnego ogrzewania, sporzgdzonym
zgodnie z przepisami prawa energetycznego, prawa spoldziclczego oraz regulacjami wewngtiznymi
Spoldzielni.

Z punktu widzenia prawidlowej eksploatacji budynkéw wielorodzinnych szczegdlne znaczenie ma
utrzymywanie w lokalach mieszkalnych odpowiednich parametréw temperaturowo-wilgotnosciowych.
Zgodnie z zasadami fizyki budowli oraz wytycznymi norm technicznych dotyczacymi uzytkowania
pomieszczen mieszkalnych, temperatura wewngtrzna powinna byé utrzymywana na poziomie
zapewniajgcym  stabilno$¢ higrotermiczna przegréd budowlanych oraz ograniczenie ryzyka
wystepowania kondensacji powierzchniowej i migdzywarstwowej.

Nadmierne ograniczanie zuzycia energii cieplnej poprzez znaczgce obnizanie temperatury
w pomieszezeniach moze prowadzi¢ do powstawania mostkéw cieplnych, wychladzania przegrod
zewnetrznych oraz wykraplania si¢ pary wodnej na ich powierzchni. W konsekwencji sprzyja fo
zawilgoceniu materiatéw budowlanych, pogorszeniu ich wlaciwodci izolacyjnych, a takze rozwojowi
mikroorganizméw biologicznych, w tym plesni i grzybow. Zjawiska te wplywaja nie tylko na trwalos¢
techniczng elementéw budynku, lecz réwniez na komfort i bezpieczefistwo zdrowotne mieszkaticow.

Nalezy podkreslié, iz zgodnie z zasadami wspolzycia spolecznego oraz obowigzkiem korzystania
7 lokalu w spos6b niepowodujacy szkéd w nieruchomosei wspdlnej, uzytkownicy lokali zobowigzani
sg do prowadzenia racjonalnej gospodarki cieplnej, uwzgledniajacej zardwno aspekt ekonomiczny, jak
i techniczny. Utrzymywanie wlasciwych parametréw temperatury w lokalach stanowi istotny element




zapobiegania degradacji technicznej zasobdéw mieszkaniowych oraz ograniczania kosztéw
cksploatacyjnych w skali calej nieruchomosci.

Zarzad Spéldzielni wskazuje réwniez, iz efektywne zarzadzanie energig cieplng powinno obejmowaé
réwnoczesne stosowanie zasad prawidlowej wentylacji pomieszezen, wlasciwej regulacji zawordw
gizejnikowych oraz $wiadomego uzytkowania instalacji grzewczej. Takic podejécie pozwala na
osiggnigeic optymalnego bilansu pomigdzy racjonalizacja kosztéw ogrzewania a zapewnieniem
odpowiedniego mikroklimatu wewngtrznego oraz zachowaniem trwalodci technicznej budynkéw.

Podobnie jak w przypadku oplat za gospodarowanie odpadami, zmiany w wysokosci oplat za wodg
i odprowadzanie Sciekéw wynikaja z nowych regulacji prawnych. Na mocy decyzji ustawodawcy,
Paristwowe Gospodarstwo Wodne ,,Wody Polskie” stato si¢ centralnym regulatorem taryf za wode
i Scicki na poziomie miast i gmin. Dotychczas te ceny byly ustalane wylacznie przez lokalne wladze.
Decyzja RZ.RZT,70.105.2024 zatwierdza taryfy Wodociggéw Debickich na lata 2024-2027,

Z dniem 1 listopada 2025 r. wprowadzono nowe ceny zimnej wody dla uzytkownikéw lokali
mieszkalnych:

. Cena brutto za | m® dostarczonej zimnej wody: zmiana z 6,97 z{/m? na 6.29 zl/m®
. Cena brutto za 1 m?® odprowadzanych §ciekdw: zmiana z 6,08 z/m? na 7.21 zH/m?
. Oplata abonamentowa: zmiana z 18.11 zi na 18.11 miesigc/budynek

Laczna stawka za wode wynosi 13,50 zl/m?.

Zarzad podkresla, ze powyzsze zmiany majg charakter zewnetrzny i nie wynikaja z decyzji
Spoldzielni, lecz sa konsekwencjg obowigzujacych przepiséw prawa oraz decyzji regulatora
taryfowego, ktdre Spoldzielnia zobowigzana jest stosowas.

Jednoczesnie Zarzad informuje, ze obecnie prowadzone sa prace legislacyjne zmierzajace do Zmiany
obowigzujacych regulacji, ktérych celem jest przywrécenie jednostkom samorzadu terytorialnego,
w tym radom miast i gmin, kompetencji w zakresie ustalania taryf za wode i $cieki.

Zdaniem Zarzadu kierunek tych zmian nalezy oceni¢ pozytywnie, albowiem samorzady lokalne
dysponuja najlepszg wiedza na temat lokalnych uwarunkowan technicznych, infrastrukturalnych oraz
kosztowych zwigzanych z funkcjonowaniem systeméw wodociggowo-kanalizacyjnych. Przywrédcenie
lokalnej kontroli nad ksztaltowaniem taryf mogloby w przysziosci umozliwi¢ bardziej elastyczne
i adekwatne dostosowanie cen do rzeczywistych warunkéw funkcjonowania danej gminy.

Zarzad Spoldzielni popiera inicjatywy ustawodawcze zmicrzajace do zmiany obecnego modelu
regulacyjnego i bedzie na biezgco informowal mieszkaficéw o ewentualnych skutkach tych zmian dla
wysokosci oplat za wode i odprowadzanie $ciekow.

Informacja Zarzadu w sprawic zmian stawek podatku od nieruchomosei obowiazujacych od
1 stycznia 2026 r.

Zarzad Spoldzielni Mieszkaniowej im. A. Fredry w Debicy informuje, iz w dniu 27 listopada 2025 r.
Rada Miejska w Debicy podjela Uchwale Nr XXVII/246/2025 w sprawie okreslenia wysokogei
stawek podatku od nieruchomodci na terenie Gminy Miasta Debica na rok 2026,




Przedmiotowa uchwala stanowi akt prawa miejscowego i wprowadza nowe stawki podatku od
nieruchomos$ci obowiazujace od dnia 1 stycznia 2026 r. Zmiana wysokosci stawek podatkowych ma
charakter powszechny i dotyczy wszystkich podmiotéw posiadajacych nieruchomosci na terenie
miasta, w tym réwniez Spoldzielni Mieszkaniowej oraz wiascicieli i uzytkownikéw lokali
znajdujacych si¢ w jej zasobach,

Zgodnie 7 trescia uchwaty Rada Miejska, dzialajgc na podstawie przepiséw ustawy o podatkach
i optatach lokalnych, ustalifa stawki podatku od nieruchomosci z uwzglgdnieniem aktualnych
uwarunkowan ekonomicznych i finansowych, a takze w oparciu o corocznie oglaszane przez Ministra
Finanséw gorne granice stawek podatkéw lokalnych. Uchwala ta stanowi element corocznej polityki
podatkowej gminy i ma na celu dostosowanie poziomu dochodéw budzetowych do realiéw
gospodarczych oraz do zakresu zadan wiasnych realizowanych pizez Miasto,

Ustalenie nowych stawek podatku od nieruchomosci ma bezposredni wplyw na poziom obcigzen
finansowych ponoszonych przez wiascicieli nieruchomoséci, w tym przez Spéldzielnig, a posrednio
réwniez na koszty utrzymania zasobow mieszkaniowych. Zwigkszenie obcigzen podatkowych stanowi
jeden z czynnikéw kosztowych niezaleznych od Zarzadu, ktéry musi by¢ uwzgledniany w planowaniu
gospodarki finansowej Spéidzielni.

Zarzad podkresla, ze zmiany w zakresie podatku od nieruchomosci wynikajg z decyzji organdéw
samorzadu terytorialnego i nie pozostajg w gestii Spotdzielni. Niemniej jednak ich skutki finansowe sa
analizowane i uwzgledniane przy planowaniu kosztéw eksploatacji oraz utrzymania nieruchomosci
w kolejnych okresach rozliczeniowych.

Zarzad Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Le$na” w Dgbicy informuje Walne Zgromadzenie, iz w zwiazku
z realizacja inwestycji drogowej polegajacej na przebudowie drogi gminnej — ul, Lesnej w Debicy,
prowadzonej w {rybie ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczeg6lnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych (tzw. specustawy drogowej), doszlo do wygasnigcia
prawa uzytkowania wicczystego czg$ci nieruchomosci pozostajgeych dotychezas w  zasobach
Spotdzielni,

W wyniku przejecia z mocy prawa wydzielonych czgdci dzialek pod realizacje celu publicznego,

wiasciwy organ adminisiracji — Starosta Debicki — wydal decyzje ustalajace wysoko$¢ naleznych
Spotdzielni odszkodowan.

Decyzje administracyjne w sprawie ustalenia odszkodowarn
Na podstawie decyzji Starosty Debickiego:
1.Decyzja nr GN.683.11.7.2024, WM z dnia 14.10.2025 .

ustalono odszkodowanie w kwocie 18 970,25zt - dotyezy bloku nr 6A O§. Matejki

2.Decyzja nr GN.683.11.5.2024.WM z dnia 14.10.2025 r.
ustalono odszkodowanie w kwocie 22 780,51 zl - dotyczy bloku nr 4 ul Le$na 3 480.36 z1 i LeSna §

-19 300.15 z1




3. Decyzja nr GN.683.11.2.2024. WM z dnia 14.10,2025 r.
ustalono odszkodowanie w kwocie 7 747,86 zi ~ dotyczy bloku nr 9 ul Lysogoérska

4,.Decyzja nr GN.683,11.3.2024.WM z dnia 14.10.2025 r.
ustalono odszkodowanie w kwocie 15 301,5528 - dotyczy bloku nr 9 ul Eysogérska

Laczna kwota odszkodowan uzyskanych przez Spéldzielnie z tytuhu realizacji inwestycji drogowej
wyniosta 64 800,17 zl.

Konieczno$¢ uporzadkowania ksiggowego i funduszowego

Z uwagi na fakt, iz przedmiotowe odszkodowania stanowig ckwiwalent za trwale pomniejszenie
majgtku Spoldzielni w postaci gruntéw zwigzanych funkcjonalnie z okreslonymi nieruchomosciami
budynkowymi, Zarzad uznat za zasadne uporzadkowanie sposobu ich ujecia w gospodarce finansowej
Spoldzielni.

W porzadku obrad Walnego Zgromadzenia przewidziane zostaly stosowne projekty uchwat majace na
celu przeksiggowanie uzyskanych §rodkéw finansowych na fundusze remontowe nierunchomosci,
ktérych dotyczylo przejgeie czesei dzialek. Dzialanie to ma na celu zachowanie zasady powigzania
przychodéw i kosztow z dang nieruchomoscia oraz zapewnienie, aby §rodki uzyskane w zwigzku
z utraty czgSci majgtku wspdlnego zostaly przeznaczone na finansowanie przyszlych potrzeb
remontowych i modernizacyjnych tych wiasnie zasobow,

Zarzad podkresla, iz realizacja inwestycji drogowej byta zdarzeniem niezaleznym od Spoldzielni,
wynikajgcym z realizacji celu publicznego przez jednostke samorzadu terytorialnego. Jednocze$nie
uzyskane odszkodowania pozwalaja na czesciowg rekompensate uszczuplenia majatku wspélnego oraz
stanowig realne wsparcie dla stabilnodci finansowej gospodarki remontowej zasobéw. Przyjecie
proponowanych uchwal umozliwi przejrzyste i zgodne z zasadami gospodarki spéldzielczej
rozdysponowanie Srodkéw finansowych, zapewniajac ich wykorzystanie w sposob celowy, racjonalny
oraz odpowiadajgcy interesowi czlonk6w Spéldzielni.

Fundusz zasobowy (wpisowe) 31.12.2025 1.
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Poréwnanie zadtuzenia czynszowego 2024-2025
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Rysunek I Wykres - rodiuienie czynsiowe - pordwaanie 2024 1. do 2025

Analiza
stanu zadluzenia czynszowego na dzient 31.12.2025 r.

Na dzien 31 grudnia 2025 r. faczny poziom zadhuZenia czynszowego w zasobach Spéidzielni wyniosl
44 644,51 2}, co w poréwnaniu do stanu na dzien 31 grudnia 2024 r., wynoszacego 42 172,17 zl,
oznacza wzrost o 2 472,34 71, tj. o okolo 5,86%.

Wazrost zadluzenia miat charakter zréznicowany strukturalnic i nie dotyczyt wszystkich nieruchomogci
w jednakowym stopniu, Najwigksze zwickszenie zalegloéci odnotowano w budynkach:

» Les$nal—wzrost z 8 024,47 7t do 14 056,44 zi,

» LeSna 4 —wzrost z 2 893,05 zt do 5 145,58 zl,

+ Lysogérska 9 —wzrost z 1 026,23 zt do 4 840,89 zt,

» Matejki 6A — pojawienie si¢ nowego zadluzenia w wysokosci 2 090,33 zt.

Jednoczesnie w czgsei budynkéw odnotowano wyrazng poprawe poziomu $ciggalnosei naleznodci,
w szczegolnodei w budynkach:

» Lysogérska 11 — spadek zadhuzenia z 14 532,58 zt do 5 781,31 zi,
o LesSna 2 —spadek z 5 896,48 zt do 3 565,45 zt,
¢ LeSna 7 —spadek z 2 281,76 zt do 987,25 zl,




o Le$na 6 oraz Le$na 8 — umiarkowane ograniczenie zaleglosci czynszowych.

Powyzsze dane wskazujg na zmiang struktury zadluzenia, polegajacg na jego koncentracji
w wybranych lokalizacjach przy jednoczesnym ograniczeniu zaleglosci w innych czgsciach zasobow.

Ocena sytuacji finansowej Spéldzielni

Pomimo odnotowanego wzrostu ogélnego poziomu zadhuzenia, jego aktualna wiclko$¢ nie stanowi
zagtozenia dla biezgcej ptynnosei finansowej Spoldzielni, Skala zaleglosci pozostaje na poziomie
umozliwiajgcym prawidtowe funkcjonowanie gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz terminowe
regulowanie zobowiaza wobec kontrahentéw i instytucji publicznoprawnych.

Jednoczesnie nalezy wskazaé, ze wazrost zadluzenia w wybranych budynkach wymaga dalszego
monitorowania oraz podejmowania adekwatnych dziataf windykacyjnych i prewencyjnych.

Postepowania windykacyjne i egzekucyjne

Spéldzielnia prowadzi dzialania zmierzajace do odzyskania nalezno$ci czynszowych, w tym
postepowania sgdowe i egzekucyjne wobec dluznikéw posiadajgcych istotne zaleglodci.
W poprzednim okresie szczegélne znaczenie miato zadluzenie w budynku Eysogérska 11, kiore
dzieki konsekwentnym dziataniom windykacyjnym uleglo znacznemu ograniczeniu.

Proces odzyskiwania nalezno$ci w nicktérych przypadkach jest utrudniony z uwagi na ograniczony
kontakt z wiascicielami lokali, brak stalych dochodéw po stronie diuznikéw lub koniecznos¢
prowadzenia dtugotrwalych procedur egzekucyjnych. W takich sytuacjach Spéldzielnia podejmuje
dalsze kroki prawne, wykorzystujac dostepne instrumenty wynikajgce z przepisdw prawa cywilnego
i postgpowania egzekucyjnego.

Perspektywy na kolejne okresy

W 2025 roku wdrozono dzialania organizacyjne majgce na celu zwigkszenie skutecznosci
egzekwowania naleznosci, w tym biezacy monitoring poziomu zadluzenia, intensyfikacje kontaktow
z diuznikami oraz konsekwentne kierowanie spraw na droge postgpowania sagdowego w przypadkach
uporczywego uchylania si¢ od regulowania oplat.

Zaklada si¢, ze kontynuacja tych dziatan przyczyni si¢ do stabilizacji poziomu zadtuzenia w kolejnych
okresach rozliczeniowych oraz ograniczenia ryzyka jego dalszego wzrostu.

Polityka ugodowa wobec dluznikow

Zarzad Spé6ldzielni prowadzi wywazong polityke windykacyjng, zakladajgcq w pierwszej kolejnosci
dazenie do polubownego uregulowania zobowigzan. Kazdy przypadek zadiuzenia analizowany jest
indywidualnie z uwzglednieniem sytuacji zyciowej i finansowej mieszkancow.

W sytuacjach uzasadnionych zdarzeniami losowymi, problemami zdrowotnymi lub przej$ciows utrata
zrodta dochodu Spoldzielnia proponuje zawarcie ugdd polegajacych na rozlozeniu zaleglosei na raty.
Rozwigzania te pozwalaja na ograniczenie narastania zadluzenia oraz uniknigcie kosztownych
procedur sgdowych i egzekucyjnych.

Konsckwentne dzialania wobec uporezywych dluznikow




Wobec 0s6b uchylajacych si¢ od kontaktu lub odmawiajgcych wspélpracy Zarzad stosuje
konsekwentnie $rodki prawne zmierzajace do odzyskania naleznogei, w tym:

* kierowanie wezwan do zaplaty oraz prowadzenie postepowan windykacyjnych,

» wystgpowanic na droge sadowa o wydanie nakazu zaplaty,

+ kierowanie spraw do egzekucji komorniczej,

+ stosowanie zabezpieczen naleznoéci, w tym wpiséw w ksiggach wicczystych lokali,

Dzialania te majg na celu ochrong intereséw wszystkich mieszkaficow oraz zapewnienie stabilnosci
finansowej Spoldzielni,

Podsumowanie
Analiza danych za lata 2024-2025 wskazuje na umiarkowany wzrost ogélnego poziomu zadluzenia
przy jednoczesnej poprawic $ciggalnosci naleznodci w czeéci zasobéw. Podejmowane dzialania

windykacyjne oraz organizacyjne nalezy oceni¢ jako zasadne i skuteczne z punktu widzenia
utrzymania rownowagi finansowej Spoldzielni.

Stale monitorowanie poziomu zaleglodci czynszowych oraz stosowanie zréznicowanych instrumentéw
windykacyjnych pozostaje jednym z kluczowych elementéw polityki zarzadezej, ukierunkowanej na
zapewnienie stabilnego funkcjonowania Spéidzielni w dlugim okresie.

Straty wody na poszczegélne budynki ksztaltowaly sic nastepujaco:

31.12.2024 r. w zl 31,12.2025 r. w zl
875.68 468.72
921.33 281.52

1 502.01 1 481.76
545.57 316.98
395.84 399.42
696.66 164.70
279.17 215.10
879.19 944.58
599.86 861.40
844.78 1 226.80
542.76 902.55

8 082.85 7264.33




Zmiana strat wody w latach 2024-2025
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Porownanie strat wody w latach 2024-2025
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Analiza strat wody w latach 2024-2025 oraz uwarunkowania prawno-techniczne ich rozliczania

Na dzien 31 grudnia 2025 r. lczna wartoé¢ strat wody w zasobach Spéldziclni wyniosta 7 264,53 z},
co w poréwnaniu do stanu na dziefi 31 grudnia 2024 r., wynoszacego 8 082,85 zl, oznacza spadek
0 818,32 zl, tj. o okolo 10,13%.

Uzyskany wynik nalezy ocenié jako korzystny z punktu widzenia efektywnosci zarzadzania
gospodarkg wodng oraz skutecznosei podejmowanych dzialan organizacyjnych i kontrolnych, Pomimo
utrzymujgcego sig zjawiska roéznic pomiarowych pomiedzy wskazaniami wodomierza gliéwnego,
a sumg wskazan wodomierzy indywidualnych, ogélny poziom strat ulegt wyraznemu ograniczeniu,

Jednoczesnie analiza szczegélowa wskazuje na zréznicowanie poziomu strat w poszezegdlnych
budynkach. Najwicksze ograniczenie wartoéei strat odnotowano w budynkach:

» Lesna 2 —spadek z 921,33 zt do 281,52 zl,
» Lesna 6 — spadek z 696,66 zt do 164,70 zi,
+ Les$na I - spadek z 875,68 zl do 468,72 i,
» Les$na 4 — spadek z 545,57 zt do 316,98 zl,

W czgsci nieruchomosci nastapil natomiast wzrost poziomu réznic pomiarowych, w szczegblnosci
w budynkach:

Lysogorska 11 — wzrost z 844,78 zt do 1 226,80 zt,
Matejki 6A —wzrost z 542,76 zt do 902,55 zi,
LEysogérska 9 —wzrost z 599,86 zt do 861,40 zl,
Lesna 8 —wzrost z 879,19 zl do 944,58 zl.

* & & ®

Na wzglednie stabilnym poziomie utrzymuja sie straty w budynku Le$na 3, gdzie pomimo
niewielkiego spadkn nadal wystepuje najwyzsza wartosé réznic w skali zasobdw.

Uwarunkowania techniczne i prawne wystepowania strat wody

Réznice pomiarowe pomicdzy wskazaniami wodomierza glownego, a sumg wskazah wodomierzy
lokalowych stanowiag zjawisko technicznie nieuniknione i sg przewidziane w obowigzujacych
regulacjach prawnych,

Zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Gospodarki z dnia 23 pazdziernika 2007 r. w sprawie wymagan,
ktérym powinny odpowiadaé wodomierze oraz zakresu sprawdzen wykonywanych podczas prawnej
kontroli metrologicznej, dopuszczalne bledy graniczne wodomierzy w warunkach uzytkowania mogg
wynosi¢ dwukrotnoéé bledéw dopuszezalnych, co w praktyce oznacza mozliwosé wystepowania
odchylen wskazan nawet do poziomu okolo £10%.

Analogiczne regulacje wynikajg z dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady w sprawie przyrzadéw
pomiarowych (MID), ktéra okresla dopuszezalne zakresy niepewnosci pomiarowych dla wodomierzy
stosowanych w rozliczeniach zuzycia mediéw.

W konsekwencji powstawanie réznic pomiarowych pomigdzy wskazaniami urzgdzen giéwnych
i lokalowych nalezy traktowaé jako zjawisko normalne w eksploatacji systeméw wodociggowych
w budynkach wiclo lokalowych. Dopiero przekroczenie wartosci uznawanych za typowe w diuzszym
okresie moze stanowi¢ podstawg do poglebione; analizy technicznej instalacji lub metodologii
rozliczen.




Obowigzki Spoldzielni w zakresie rozliczania strat

Zgodnie z art. 4 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych Spoldzielnia zobowigzana jest do
prowadzenia ewidencji kosztéw i przychodéw odrgbnie dla poszezegélnych nieruchomosci oraz do ich
prawidlowego rozliczania. Obowigzek ten obejmuje réwniez rozliczanie roznic pomigdzy iloseig wody
dostarczonej do budynku, a suma zuzycia wykazang przez wodomierze indywidualne,

Oznacza to, ze niezaleznie od przyjetej metody podziatu kosztéw strat wody, réznice te muszg zostac
pokryte w ramach gospodarki danej nieruchomosci.

Podsumowanie i kierunki dzialan

« Laczna warto$¢ strat wody w roku 2025 ulegla ograniczeniu o okoto 10,13% w stosunku do
roku 2024, co nalezy ocenié¢ jako efekt poprawy dzialan kontrolnych i zarzadezych.

«  Wystepuje zréznicowanie poziomu strat pomigdzy poszezegdlnymi budynkami, co wymaga
dalszego monitorowania oraz podejmowania dzialan ukierunkowanych na nieruchomosci
o najwyzszych réznicach pomiarowych.

« Réznice pomiarowe mieszczace si¢ w granicach dopuszezalnych bledéw technicznych sg
zjawiskiem normainym i wynikaja z obowigzujacych regulacji metrologicznych.

e Zarzad kontynuuje dzialania zmierzajace do ograniczania strat wody, w tym biezgca kontrolg
wskazafi wodomierzy, analizg instalacji wewngtrznych oraz doskonalenie systemu rozliczen.

Podejmowane dziatania maja na celu zapewnienie przejrzystosci zasad rozliczania kosztow,
racjonalnego gospodarowania $rodkami finansowymi oraz ochrony intereséw mieszkafncow
Spoidzielni.

Na dzied 31 grudnia 2025 r. stany funduszu remontowego dla poszczegélnych budynkow
ksztaltowaly si¢ nastepujgco.

()31 684,84 zt 885.33 3.20
(-)34 715,29 7t 885.33 2.70
523084 2t 93060 2.10
()13957,10 2 88533 2.70
()11552.55 2t 93060 2.50
293575 7z  930:60 2.10
(476581 2t 93060 2.10
()45 003.13 2 1179 4.00
() 102902.78 28 133155 2.80
79519904 133133 2.10

431166020 12788 4.80




Stan funduszu remontowego na 31.12.2025 .
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Informacja Zarzgdu w sprawie podjetych uchwal dotyczgeych zmiany stawek funduszu
remontowego oraz kierunkéw polityki remontowej Spéidzielni

W dniu 10 lutego 2025 r, Zarzad Spéldzielni Mieszkaniowej ,Le$na” w Debicy, dzialajac na
podstawie § 34 ust. | Statutu Spoldzielni oraz art. 4 ust. 7 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych,
podjat Uchwaly Nr 02/2025 — Nr 10/2025 w sprawie zmiany stawck funduszu remontowego dla
poszczegolnych nieruchomosci wehodzgeych w sklad zasobéw Spéidzielni.

Decyzje te zostaly poprzedzone szczeg6lows analizg sytuacii finansowej funduszy remontowych oraz
oceng skutkdw zrealizowanej w ostatnich latach strategicznej inwestycji polegajacej na likwidacji
gazowych podgrzewaczy wody - potocznie nazywanych ,junkersami” — oraz podigczeniu
budynkéw do systemu centralnej cieplej wody zasilanej z siecci MPEC.

Strategiczny charakter inwestycji
Zarzgd podkresla, iz inwestycja ta przechodzi do historii Spéidzielni jako jedna z najbardziej
trafnych i odpowiedzialnych decyzji inwestycyjnyeh, przede wszystkim w wymiarze

bezpieczenstwa mieszkancéw.

Likwidacja indywidualnych urzadzen gazowych w lokalach w sposéb realny i trwaly ograniczyla
ryzyko:




zatrucia tlenkiem wegla,

wybuchdéw gazu,

pozaréw instalacyjnych,

awarii kominowych i wentylacyjnych,

a takze odpowiedzialnodci odszkodowawczej Spoldzielni jako zarzadey nieruchomodci.

Zarzad pragnie w tym migjscu serdecznie podzigkowaé wszystkim Mieszkaticom, ktérzy wykazali
si¢ odpowiedzialnodcig, zrozumieniem oraz dalekowzrocznoscia, popierajac realizacje tej inwestycji
— pomimo pojawiajacych sie w przestrzeni osiedlowej pojedynczych, populistycznych i nierzetelnych
opinii prébujgcych przedstawiaé ja jako przedsigwzigcie niendane.

Czas jednoznacznie pokazuje, ze byla to decyzja sluszna, racjonalna i zgodna z najlepszym interesem
wspdlnoty mieszkaniowej.

Skutki finansowe i konieczno$¢ odbudowy funduszy remontowych

Realizacja inwestycji zostala sfinansowana ze $rodkéw wlasnych Spéldzielni, co pozwolilo unikng¢
obcigzenia mieszkancoéw kosztami kredytu przy wysokich stopach procentowych. Jednoczesnie
skutkiem tego dzialania bylo przejsciowe powstanie deficytéw na funduszach remontowych
poszezegblnych budynkow.

Podjete uchwaty w sprawie zmiany stawek funduszu remontowego majg charakter:

+ stabilizujacy,
+ porzadkujacy gospodarke remontows,
» oraz umozliwiajgcy stopniowg odbudowe zdolnodci inwestycyinej Spoldzielni.

Zarzad podkresla, iz obecnie Spoéldzielnia wchodzi w kolejny etap zarzgdzania zasobami,
polegajacy na odbudowie potencjalu remontowego oraz przygotowaniu si¢ do realizacji nowych,
niezb¢dnych inwestycii,

Nowe wyzwania remontowe — dachy, balkony, izolacje

Ostatnie sezony zimowe oraz biezgce przeglady techniczne jednoznacznic wykazaly, ze
w najblizszych latach konieczne bedzie podjecic kompleksowyeh remontéw dachéw w budynkach
Le$na 1-7.

Zakres planowanych prac obejmuje w szczegdlnoscei:

docieplenie dachdéw w technologii styropapy o grubosci ok, 20 cm,

docieplenie stropow i wylewek strychowych w celu ograniczenia strat ciepla,

modernizacje 1 przebudowe systeméw orynnowania,

remont i przebudowe zadaszei nad wejéciami do budynkow,

kompleksowy remont balkonéw obejmujacy usunigcie starych warstw, wykonanie nowych
izolacji, docieplenie, montaz nowych okladzin oraz barierek zapewniajgcych bezpieczenstwo
uzytkownikow,

o wykonanie opasek odbojowych wokol budynkéw w celu ograniczenia penetracji wod
gruntowych w rejonie fundamentow.

Realizacja powyzszych zadafi remontowych planowana jest w horyzoncie najblizszych dwéch lat,
przy czym w picrwszej kolejno$ci roboty zostang rozpoczgte w tych nieruchomosciach, ktére
wykazuja dodatni stan §rodkéw na fundusza remontowym, natomiast w Kolejnym roku przewiduje sig




sukcesywne objecie pracami nastgpnych budynkéw po uprzednim odbudowaniu poziomu ich funduszy
remontowych, zgodnie z przyjetymi zasadami racjonalnej gospodarki finansowej i planowania
rzeczowo-finansowego Spoldzielni.

Sg to przedsigwzigcia o wysokiej zlozonosci technicznej i znaczgcych nakladach finansowych,
ktorych realizacja przekracza mozliwosci finansowania wylacznie ze srodkéw biezgcych.

Jednoczesnie Zarzad wskazuje, Ze ostateczny zakres rzeczowy planowanych robdt moze ulec
modyfikacji w zalezno$ci od wynikéw postepowan przetargowych oraz rzeczywistych kosztow
realizacji inwestycji. Precyzyjne wartoéci rob6t zostang bowiem okreslone dopiero po wyborze
wykonaweow, Oznacza to, iz zakres prac bedzie dostosowywany racjonalnie do poziomu dostepnych
Srodkéw finansowych, w tym finansowania kredytowego — w taki sposob, aby przy zachowaniu
priorytetu bezpieczenstwa technicznego i efektywnosci energetyczne.

Koniecznosé finansowania kredytowego

W zwigzku z powyzszym Zarzad planuje przedstawi¢ Walnemu Zgromadzeniu propozycje
finansowania tych inwestycji z wykorzystaniem kredytu inwestycyjnego, ktéry umozliwi ich
realizacjg w sposob kompleksowy i roziozony w czasie.

Zarzad wskazuje jednoczesnie, e brak zgody na uruchomienie takiego finansowania moze w praktyce
uniemozliwié:

o skuteczne pozyskiwanie Srodkéw zewnetrznych,
+ korzystanie z premii remontowych i termomodernizacyjnych,
+ oraz realizacje¢ inwestycji w optymalnym czasie.

Ograniczone mozliwoéci dotacyjne

Zarzad podkresla, ze w ostatnich latach nastgpily istotne zmiany w systemie wsparcia inwestycji
mieszkaniowych:

« zmnigjszeniu ulegly poziomy dotacii,
¢ programy sg silnie rozdrobnione,
o afdrodki czesto wyczerpuja sie w bardzo krétkim czasie.

Przyktadowo pula érodkéw na premie remontowe w roku ubieglym zostata wyczerpana juz w miesigcu
sierpniu,

Pomimo tego Zarzad deklaruje podejmowanie wszelkich mozliwych dzialan w celu pozyskania
dostgpnych instrumentéw wsparcia — w szczegoélnosei premii remontowej lub termomodernizacyjnej
BGK, ktdra moze wynosié do 25% kosztéw inwestycii.

Apel Zarzadu

Zarzad zwraca si¢ do Mieszkaicow z prosba o odpowiedzialne i dlugofalowe spojrzenie na
przyszlo§é zasobéw Spéldzielni oraz o poparcie kierunkédw dziatai zmierzajacych do poprawy stanu
technicznego budynkéw, zwickszenia efektywnodci energetycznej oraz zapewnienia bezpieczefistwa
uzytkowania nieruchomoseci.




Realizacja planowanych inwestycji stanowi naturalng kontynuacje polityki modernizacyjnej
Spoldzielni, ktérej fundamentem byla zakoficzona z sukcesem likwidacja piecykéw gazowych —
inwestycia, ktéra dzi§ jednoznacznie postrzegana jest jako symbol odpowiedzialnego zarzgdzania
i troski o zycie oraz zdrowie mieszkancow.

W celu przedstawicnia mieszkaficom rzetelnej i przejrzystej informacji o potencjalnych skutkach
finansowania planowanych inwestycji remontowych z udzialem kredytu bankowego, Zarzad
przygotowal zestawienie pordwnaweze obrazujgce wplyw poszezegblnych wariantéw kredytowania na
wysoko§é stawki funduszu remontowego w przeliczeniu na 1 m® powierzchni uzytkowej lokalu.
Analiza obejmuje trzy warianty: kredyt w kwocie 200 000,00 zI na okres 10 lat, kredyt w kwocie
250 000,00 zI na okres 15 lat oraz kredyt w kwocie 300 000,00 zl na okres 15 lat.

W przypadku budynkéw o nizszych obecnych stawkach funduszu remontowego, konieczne korekty
bytyby odpowiednio wyzsze. Z kolei tam, gdzie stawki zostaly juz wezesniej dostosowane do potrzeb
remontowych, wzrost bylby umiarkowany albo w okreslonych wariantach nie wystgpowatby wcale.

Na szczegolne podkreslenie zastuguje fakt, ze dla budynku Le$na 1 w wariancie kredytu 250 000,00 zi
na 15 lat wymagana minimalna stawka funduszu remontowego odpowiada obecnie obowigzujacej
stawce, co oznacza brak koniecznogci jej podnoszenia. W pozostatych przypadkach wzrost stawek
ksztaltuje sic od poziomu umiarkowanego do istotnego, zaleznie od wielkodci kredytu i przyjetego

okresu jego splaty.

Przedstawione wyliczenia maja charakter planistyczny i shuzg zobrazowaniu mieszkaficom mozliwych
konsekwencji finansowych zwigzanych z realizacjg przysziych przedsigwzig¢ remontowych. Ich celem
jest umozliwienie podjecia decyzji w sposob Swiadomy, odpowiedzialny i oparty na konkretnych
danych ekonomicznych.

- Lp. B'udyne!f """"""""" Powierzehnia Obeena | Stawké'przy Réznica | Stawka przy | Réznica | Stawka przy | Réznica

{m?) stawka kredycie 200 kredycie 250 kredycie 300
FR {zl/fm*) | 000 zt/ 10 lat 000 zt/ 15 lat 000zt /15 ]at

1 Lesna | 885,33 3,20 3,37 +0,17 1 3,20 0,00 | 3,84 +0,64

2 Ledna 2 885,33 2,70 3,37 +0,67 | 3,20 +0,50 | 3,84 +1,14

3 Le$na3 | 930,60 2,10 321 +1,11 | 3,05 +0,95 | 3,66 +1,56

4 Lesna4 | 883,33 2,70 3,37 +0,67 | 3,20 +0,50 | 3,84 +1,14

5 Lesna 5 | 930,60 2,50 321 +0,71 3,05 +0,55 | 3,66 +1,16

6 Lesna 6 | 930,60 2,10 321 +1,11 {3,058 +0,95 | 3,66 +1,56

7 Lesna7 | 930,60 2,10 3,21 +1,11 | 3,05 +0,95 | 3,66 +1,56

Budynek Eysogérska 11 — propozycja nowego kierunku dzialaii remontowych

W odniesieniu do budynku Eysogérska 11 sytuacja przedstawia si¢ odmiennie niz w pozostatych
nieruchomogciach, albowiem do 2029 r. splacany jest jeszcze kredyt zaciagnigty uprzednio na
realizacje zadania obejmujgcego, remont dachu wraz z dociepleniem oraz remont kominéw. Byla
to inwestycja potrzebna i uzasadniona technicznie, stuzaca poprawie efektywnodci energetycznej
budynku oraz jego zabezpieczeniu przed dalszg degradacjg.

Zarzad proponuje jednak, aby dokonaé nadplaty skutkujgcej catkowity splatg obecnego zobowigzania
kredytowego jeszeze przed uptywem okresu jego obowigzywania, tj. do kofica biczacego roku,
a nastepnie rozwazy¢ uruchomienie kolejnego finansowania zewngtrznego z przeznaczeniem na
kompleksowy remont klatek schodowych w tym budynku,




Propozycja ta znajduje pelne uzasadnienie w aktualnym stanie technicznym czeéci wspélnych.
W szczegllnosei stan istniejacych wylewek i posadzek na klatkach schodewych ulegt znacznemu
zuzyciu technicznemu i estetycznemu. Dalsze odkladanie remontu moze doprowadzi¢ do sytuacii,
w ktorej powierzchnie uzytkowe klatek schodowych beda w coraz wigkszym stopniu tracity swoje
wlasciwodci eksploatacyjne, a ich stan bgdzie wymagat juz nie biezgcych napraw, lecz kosztownej
odbudowy. Obrazowo rzecz ujmujgc — bez podjecia dzialag remontowych w odpowiednim czasie
istnieje realne ryzyko dalszej degradacji tych powierzchni do poziomu, ktéry trudno bedzie uznaé za
odpowiadajacy standardom bezpiecznego i estetycznego uzytkowania budynku wielorodzinnego.

Jednoczesnie Zarzad, proponujge kierunki planowanych dzialan remontowych, uwzglednia zgtoszenia
oraz postulaty przekazywane przez mieszkancéw, kire w sposob racjonalny wskazuja na potrzebe
poprawy stanu technicznego i estetycznego czgsci wspoinych budynku. W szczegoinosci dotyezy to
koniecznodci przeprowadzenia kompleksowego remontu klatek schodowych obejmujacego wymiane
zuzytych elementéw wyposazenia, wykonanie nowych, trwatych warstw wykonczeniowych $cian
i sufitbw, zastosowanie nowoczesnych rozwigzafi zabezpieczajacych powierzchnie najbardziej
narazone na uszkodzenia mechaniczne (m.in. tynkéw mozaikowych), a takze wykonanie niezbednych
prac remontowych w zakresie podlozy poprzez polozenie nowych plytek antyposlizgowych
o podwyzszonych parametrach uzytkowych i trwalodci ecksploatacyjnej, wraz z wiasciwym
przygotowaniem podloza,

Planowane dzialania zakladajg jednoczesnie stopniowe odejécie od przestarzalych standardéw
wykonczeniowych, w tym tzw. lamperii, ktére nie odpowiadaja wspdlczesnym wymaganiom
technicznym, funkcjonalnym ani estetycznym, oraz uporzadkowanie przestrzeni wspdlnych w sposab
zapewniajgcy trwalo$é, bezpieczenstwo uzytkowania oraz podniesienie standardu zamieszkiwania.

Nalezy podkresli¢, ze klatka schodowa stanowi faktyczny przedsionek kazdego mieszkania, Jest to
pierwsza przestrzen wspdlna, z ktéra na co dzieii stykajg si¢ mieszkancy i goscie, a jej stan techniczny
oraz estetyczny wplywa zaréwno na komfort uzytkowania budynku, jak i na postrzeganie calej
nieruchomosci,

Zarzad stoi na stanowisku, Ze racjonalnie przygotowana i odpowiednio zaplanowana inwestycja tego
rodzaju moglaby zosta¢ zrealizowana skutecznie i kompleksowo, pod warunkiem zapewnienia
wlasciwego modelu finansowania. Finansowanie tego zadania wylgcznie ze $rodkéw wlasnych
gromadzonych na funduszu remontowym oznaczaloby w praktyce odsunigcie jego realizacji na wiele
kolejnych lat. Tymczasem doswiadezenie ostatnich lat jednoznacznie pokazuje, ze odkiadanie robdt
budowlanych w czasie najczesciej nie prowadzi do oszczednodei, lecz do wzrostu kosztéw,
wynikajgcego przede wszystkim z rosngcych cen ustug budowlanych, materiatéw oraz kosztéw pracy.

Czekanie — w rozumieniu odkladania decyzji ,,do czasu, az Srodki same sie uzbierajq” — moze
w konsekwencji doprowadzié do sytuacji, w ktorej Spéldzielnia bedzie zmuszona realizowaé ten sam
zakres robdt w przysziosci, lecz po znacznie wyzszych cenach i przy gorszym stanie technicznym
elementow objetych remontem,

Zarzgd pragnie podkreslié, ze poprzednia inwestycja w tym budynku, choé wymagala wysitku
organizacyjnego i finansowego, byta inwestycja potrzebna i dzi$ stanowi trwaly element poprawy
stanu technicznego nieruchomosci. Jak przy kazdym wiekszym przedsiewzicciu, pojawiaty sie réwniez
glosy krytyczne, Zarzad nie odmawia nikomu prawa do odmiennej oceny czy merytorycznej dyskusii,
jednak stoi na stanowisku, ze kazda debata dotyczaca przyszlosci nieruchomosci powinna byé
prowadzona w oparciu o argumenty rzeczowe, techniczne i ekomomiczne, a nie wylgcznie
emocjonalne lub populistyczne.




W zwigzku z powyzszym Zarzad zwraca si¢ do mieszkafcow budynku Eysogérska 11
o odpowiedzialne i perspektywiczne rozwazenie przedstawionej propozycji. Podjgcie decyzji we
wlasciwym czasie moze umozliwi¢ realizacj¢ zadania w sposob kompleksowy, racjonalny
i odpowiadajagcy wspolczesnym standardom uzytkowym, zamiast odkladania go na przyszlo§é
z ryzykiem dalszego wzrostu kosztow i poglebiania zuzycia technicznego czgsci wspdlnych budynku.

Przy zalozeniu finansowania inwestycji kredytem w wysokos$ci 350 000 zt na okres 15 lat, miesigczna
rata zobowigzania ksztaltowalaby si¢ na poziomie ok. 3 000 zl, co w przeliczeniu na powierzchnig
uzytkows lokali oznaczaloby koniecznosé ustalenia stawki funduszu remontowego na poziomie 2,62
zlm?, tj. wzrost w stosunku do obecnie obowigzujgcej stawki 2,10 ztm? o 0,52 zi/m*.

Jednoczesnie nalezy podkresli¢, iz wskazany okres kredytowania ma charakter umowny
i planistyczny, przyjety wylgeznie na potrzeby racjonalnego roziozenia obcigzen finansowych w
czasie. Analogicznie jak w przypadku wezesniej zaciggnigtych zobowigzan inwestycyjnych, w sytuacji
wyrazenia przez Panstwa zgody na takie rozwigzanie, Zarzad zaklada mozliwoé¢ skracania
faktycznego okresu splaty kredytu poprzez jego systematyczne nadplacanie, w miarg poprawy
sytuacji finansowej funduszu remontowego oraz dostgpnosci wolnych srodkow.

Nalezy rowniez wskazaé, ze przyjecie wariantu kredytowania na krétszy okres, np. 10 lat,
skutkowaloby koniecznoscig istotnie wyzszego podniesienia stawki funduszu remontowego, co w
ocenie Zarzadu mogloby stanowi¢ nadmierne i jednorazowo odczuwalne obcigzenie finansowe dla
mieszkancow. Z tego wzgledu zaproponowany wariant 15-letni nalezy traktowac jako rozwigzanie
kompromisowe — zapewniajgce mozliwo$¢ realizacji niezbg¢dnej inwestycji przy jednoczesnym
zachowaniu wzglednej stabilno$ci poziomu oplat eksploatacyjuych.

Jednoczesnie Zarzad wskazuje, iz niezaleznie od Panstwa decyzji w zakresie ewentualnego
finansowania inwestycji kredytem, obowigzujaca obecnie stawka funduszu remontowego -
utrzymywana na niezmienionym poziomie od kilku lat — w najblizszym czasie i tak be¢dzie wymagala
aktualizacji z uwagi na pizedstawione wezeéniej uwarunkowania ekonomiczne, techniczne oraz
rosngce koszty realizacji rob6t budowlanych i ustug remontowych.

W ocenie Zarzadu proponowane rozwiazanie stanowi racjonalny i odpowiedzialny kompromis
pomiedzy koniecznodcia zabezpieczenia $rodkéw na realizacje niezbgdnych inwestycji,
a oczekiwaniami mieszkancéw w zakresie rozlozenia obcigzen finansowych w czasie, dlatego
przedstawiana propozycja traktowana jest jako dzialanie wychodzace naprzeciw Paristwa potrzebom
oraz umozliwiajace planowe i kompleksowe przeprowadzenie prac remontowych.

Doci i i i
Lysogorska 9 ocw;‘)ifame daclhu i wykonanie 85 341.93 2029 rok
miejsc parkingowych
Lysogorska 11 Docieplenic dachu 28 995.96 2029 rok

Informacja Zarzadu w sprawie realizacji inwestycji remontowej w budynku przy ul. Matejki 6A

Zarzad Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Lesna” w Dgbicy informuje Walne Zgromadzenie, iz w okresie
sprawozdawczym zakoficzone zostalo postgpowanic przetargowe dotyczace realizacji zadania
inwestycyjnego polegajgcego na kompleksowym remoncic dachu budynku mieszkalnego




wielorodzinnego przy ul. Matejki 6A, obejmujgcym w szczegdlnodci wymiang pokrycia dachowego
oraz wykonanie prac konserwacyjno-remontowych kominéw ponad polacia dachowa.

W wyniku przeprowadzonej procedury wyboru wykonawcy zawarta zostala umowa na realizacje
przedmiotowego zadania. Na moment sporzadzania niniejszego sprawozdania Spéldzielnia posiada
zabezpieczone formalne i organizacyjne warunki do rozpoczecia oraz przeprowadzenia robot
budowlanych, ktérych zakonczenie planowane jest do korica czerwea biezacego roku.

Zmiana pierwotnie zakiadanego terminu realizacji inwestycji byla podyktowana pojawieniem sie
mozliwosci pozyskania $rodkéw finansowych w ramach krajowego programu premii remontowej
zarzadzanego przez Bank Gospodarstwa Krajowego (BGK), ktéry przewiduje mozliwosé uzyskania
dofinansowania w wysokosci do 25% wartosci brutto przedsicwziecia remontowego. Zgodnic
z obowigzujacymi regulacjami, warunkiem formalnym ubiegania sig o premie jest uplyw co najmnicj
40 lat od dnia zmiany sposobu uzytkowania budynku na cele mieszkaniowe — termin ten w odniesieniu
do budynku przy ul. Matejki 6A przypada na marzec 2026 r.

Pomimo wskazanych trudnosci organizacyjnych inwestycja ta, wielokrotnie wskazywana jako pilna
i niezb¢dna z punktu widzenia stanu technicznego budynku oraz bezpieczenstwa jego uzytkownikow,
wchodzi obecnie w fazg faktycznej realizacji. Zarzad traktuje ja jako jedno z kluczowych zadan
remontowych w zasobach Spéldzielni w biezgcym okresie.

Realizacja przedsigwzigcia stanowi wyraz konsekwentnej polityki Zarzadu w zakresie poprawy stanu
technicznego zasoboéw mieszkaniowych, racjonalnego gospodarowania $rodkami finansowymi oraz
ograniczania ryzyka wystgpicnia zdarzen awaryjnych i kosztownych napraw interwencyjnych
w przyszlosci.

Zarzgd wyraza jednoczesnie uznanie dla mieszkaficow budynku za okazywang cierpliwosé,
zrozumienie oraz odpowiedzialne podejécie do kwestii zwigzanych z przygotowaniem
i finansowaniem inwestycji, ktére umozliwily doprowadzenie procesu inwestycyjnego do etapu
realizacyjnego.

Szanowni Mieszkarncy!

Spéldzielnia Mieszkaniowa ,,Lesna” od lat konsekwentnie podejmuje dzialania majace na celu rozwdj
i poprawg warunkéw zamieszkania. Udowodniliémy, Ze nie boimy si¢ wyzwan, a tam, gdzie jest to
mozliwe, siggamy po $rodki zewnetrzne, by maksymalnie wykorzysta¢ dostepne mozliwosci
finansowania inwestycji.

Decyzje dotyczace remontéw i modernizacji poprzedzane sg szczeg6lowg analizg oraz procedurami
administracyjnymi, a ich realizacja jest $cile powigzana z biezgcymi potrzebami i mozliwosciami
finansowymi poszcezegolnych nieruchomosci.

W okresie sprawozdawczym dziatalnodcig Spéldzielni kierowal Zarzad w nastepujacym skladzie:

¢ Janusz Kusza — Prezes Zarzadu
+ Lucyna Wolinska — Zastepca Prezesa Zarzadu, Specjalista ds. Rozliczen

Na prawidlowe, stabilne i zgodne z obowigzujacymi przepisami funkcjonowanie Spoéldzielni istotny
wplyw ma réwniez profesjonalne wsparcie w obszarze gospodarki finansowej oraz rachunkowosci.

Obshuge w tym zakresie zapewnia Pani Justyna Zukowska — Gléwna Ksiegowa, kt6ra odpowiada za
kompleksowe prowadzenie spraw finansowo-ksiggowych Spodldzielni, prawidlowa realizacje




obowigzkéw wynikajacych z przepiséw prawa oraz zapewnicnic bezpieczefistwa i przejrzystosci
obrotu finansowego jednostki.

Na wstepie pragne wyrazi¢ szczeg6lne slowa uznania i podzigkowania dia Pani Lucyny Wolinskiej za
jej wysoki profesjonalizm, ponadprzecigtne zaangazowanie w sprawy Spoldzielni oraz wyjatkowy
odpowiedzialnosé w podejmowaniu codziennych wyzwan zwigzanych z zarzadzaniem zasobami
mieszkaniowymi.

Postawa Pani Lucyny Wolinskiej, cechujaca si¢ rzetelnoscig, rozwagg organizacyjng oraz duzg
wrazliwodcig na potrzeby mieszkafncéw, stanowila istotne wsparcie w realizacji zadan statutowych
Spoldzielni, Szczegdlnie nalezy podkreslié Jej clerpliwo$é, opanowanie oraz umiejgtnosé
konstruktywnego rozwiazywania sytuacji problemowych, czgsto wymagajgcych nie tylko wiedzy
merytorycznej, lecz roéwniez empatii i zdolnosci mediacyjnych.

Wspblpraca oparta na wzajemnym zaufaniu, szacunku oraz odpowiedzialnym podejsciu do
powierzonych obowigzkéw tworzyla stabilne fundamenty kolektywnego zarzadzania Spéldzielnia.
Dzieki takiej postawie mozliwe bylo podejmowanie decyzji w sposéb wywazony, przemys$lany
i ukierunkowany na diugofalowe dobro wspélnoty mieszkaniowe;.

Za ten wklad w sprawne funkcjonowanie Spoldzielni oraz codzienng, czgsto niedostrzegang prace na
rzecz jej mieszkancow skladam serdeczne podzigkowania i wyrazy najwyzszego uznania,

Pragne réwniez wyrazi¢ szczegélne stowa uznania i podzigkowania dla Pani Justyny Zukowskiej,
pelniacej funkcje Glownej Ksiggowej, za jej wysoki profesjonalizm, odpowiedzialno$¢ oraz niezwykle
rzetelne prowadzenic spraw finansowych Spoldzielni,

Zawéd Giownej Ksiegowej nalezy do jednych z najbardziej wymagajacych i odpowiedzialnych
obszaréw dziatalnoéci kazdej jednostki organizacyjnej. Wymaga on nie tylko szerokiej wiedzy
merytorycznej, lecz rdwniez statej aktualizacji kompetencji w warunkach dynamicznie zmieniajacych
sie przepiséw prawa finansowego, podatkowego i rachunkowego. Nalezy przy tym podkreslic, iz
w ostatnich latach mamy do czynienia z licznymi zmianami legislacyjnymi, ktére niejednokrotnie
wprowadzane s§ w sposOb niespojny, wymagajacy interpretacji oraz biezgcego dostosowywania
praktyki do zmieniajacych sig regulacji.

W tych uwarunkowaniach szczegblnego znaczenia nabiera fachowosé¢, dokladnos$¢ oraz umicjgtnosé
wlhadciwej interpretacji przepisoéw, a takze gotowo$¢ do ciaglego podnoszenia kwalifikacji poprzez
udzial w szkoleniach i doskonalenie zawodowe.

Pani Justyna Zukowska wykonuje swoje obowigzki z najwyzsza starannodcia, wykazujgc sig nie tylko
wiedzg i dos$wiadczeniem, ale réwniez duzym poczuciem odpowiedzialnosci za stabilnos¢ finansowg
Spoldzielni, Jej praca stanowi jeden z kluczowych filaréw prawidlowego funkcjonowania naszej
jednostki, zapewniajgc bezpieczefstwo obrotu finansowego oraz zgodnoé¢ dzialan z obowigzujacymi
przepisami prawa.

Za t¢ odpowiedzialng i czgsto niedostrzegang pracg, wymagajacq ogromnej precyzji  oraz
zaangazowania, sktadam wyrazy szczerego uznania oraz serdeczne podzigkowania,

Szanowni Panstwo,

Nie sposéb w niniejszym sprawozdaniu nie podkresli¢ szczegdlnej roli Rady Nadzorczej Spoéldzielni,
ktéra w calym okresiec sprawozdawczym wykonywala swoje ustawowe i statutowe obowigzki




w sposob rzetelny, odpowiedzialny oraz nacechowany wysokim poziomem zaangazowania w sprawy
naszej wspdlnoty mieszkaniowej.

Na r¢ce Pana Przewodniczgcego Rady Nadzorczej — Pana Marka Sowinskiego — pragne, w imieniu
Zarzadu, jak réwniez mieszkancéw Spéldzielni, zlozyé serdeczne podzigkowania za dwie pelne
kadencje sumiennej, merytorycznej pracy oraz partnerskiej wspolpracy ukierunkowanej na dobro
i stabilny rozwdj Spoldzielni Mieszkaniowe;j ,,Le$na”.

Obowigzujgee regulacje prawne oraz postanowienia statutowe przewiduja mozliwoéé pelnienia funkcji
w Radzie Nadzorczej przez dwie nastgpujace po sobie kadencje, po ktérych konieczna jest przerwa w
sprawowaniu mandatu. Tym bardziej nalezy doceni¢ wklad Pana Przewodniczacego w budowanie tadu
organizacyjnego, wzmacnianie nadzoru wlascicielskiego oraz wspieranie Zarzadu w realizacji
strategicznych inwestycji i dzialait modernizacyjnych.

Jednoczesnie skladam podzigkowania pozostatym Czionkom Rady Nadzorczej za ich prace
i odpowiedzialne wspétdecydowanie o kierunkach funkcjonowania Spéldzielni, w szczegolnosei: Panu
Jézetowi Piekarczykowi — Wiceprzewodniczacemu, Pani Halinie Kwiatkowskiej-Madro — Czlonkowi
Rady, Panu Grzegorzowi Kwiatkowskiemu — Czlonkowi Rady.

7 tego grona jedynie Pani Sekretarz Rady Nadzorczej — Pani Bozena Pyzifska — zgodnie
z obowigzujacymi zasadami moze ubiegaé si¢ o wybor na kolejng kadencje. Korzystajac z tej okazji
pragng réwniez Jej serdecznie podzigkowaé za dotychczasowa wspblprace, sumiennosé
w wykonywaniu powierzonych obowigzkéw oraz dbatoéé o prawidlowy przebieg prac organu
nadzorczego. Wspdlpraca Zarzadu z Radg Nadzorcza miala charakter konstruktywny, oparty na
wzajemnym szacunku, dialogu oraz wspélnym dazeniu do zapewnienia stabilnogci finansowej
i organizacyjnej Spoldzielni. Dzigki temu mozliwa byla skuteczna realizacja kluczowych
przedsigwzigé inwestycyjnych oraz biezace reagowanie na wyzwania wynikajace z dynamicznie
zmieniajgcych si¢ uwarunkowan ekonomicznych i prawnych,

Zarzad przez caly okres sprawozdawczy dokladat wszelkich staraf, aby w sposob odpowiedzialny
i transparentny reagowa¢ na potrzeby mieszkaficéw. Wnioski, postulaty oraz uwagi kierowane do
Spéldziclni byly analizowane z nalezyty starannodcia, a uzasadnione oczekiwania spotykaly sic
z mozZliwie najszybszg i adekwatng reakcja organizacyjng lub inwestycyjna.

Jestesmy otwarci na konstruktywne propozycje oraz merytoryczng krytyke, traktujae je jako istotny
element doskonalenia procesu zarzadzania zasobami mieszkaniowymi, Naszym nadrzednym celem
pozostaje podejmowanie decyzji stuzacych calej wspélnocie oraz systematyczna poprawa warunkéw
zamieszkiwania w zasobach Spéldzielni.

Z satysfakcjg informujg, ze wszystkie uchwaly podjete podczas poprzedniego Walnego Zgromadzenia
zostaly w pelni zrealizowane. Zarzad konsekwentnie wdrazat przyjete zobowiazania zaréwno w sferze
organizacyjnej, inwestycyjnej, jak i finansowej, co pozwolilo na utrzymanie cigglosei funkcjonowania
Spdldzielni oraz realizacje zaplanowanych przedsiewzieg.

W imieniv Zarzqdu Zycze Paiistwu trafinych i odpowiedzialnych wyboréw nowej Rady Nadzorczej,
wyrazajac jednoczesnie nadziej¢ na dalszg, owocng i merytoryczng wspélprace organéw Spoldzielni
w kolejnej kadencii.

Na zakoficzenie zwracam si¢ z uprzejmg prosbg o przyjecie niniejszego sprawozdania oraz
0 wyrazenie poparcia dla dziatalnosci Zarzgdu poprzez udzielenie absolutorium. Pafistwa zaufanie




stanowi dla nas istotng motywacje do dalszej, intensywnej pracy na rzecz Spdidzielni i jej
mieszkafncow.

Dzickuje za uwagg i zycze Pafistwu owocenych obrad.
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