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"Spoldzielczosé jest ratunkiem dla ludzi pracy i drogg do poprawy bytu spoleczenstwa."

Stanistlaw Staszic (1755-1826) — polski dzialacz spoleczny, filozof, prekursor
spoldzielczosci w Polsce.
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Szanowni Panstwo,

Dziatalnos¢ Spoldzielni Mieszkaniowej im. A. Fredry w 2025 roku byla prowadzona zgodnie
z postanowieniami ustaw: o spéldzielniach mieszkaniowych, prawic spétdzielczym, budowlanym
i energetycznym, a takze przepisami wewnetrznymi zawartymi w statucie Spéldzielni, regulaminach
oraz planie dzialalno$ci gospodarczo-finansowej.

Na dzien 31 grudnia 2025 roku Spéldzielnia administruje 12 budynkami o lacznej powierzchni
uzytkowej 22 122.57 m?, w ktorych znajduje si¢ 415 mieszkan.

Status mieszkan:

» Spoéldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu — 372
¢ Odrgbna wlasno$é —43

Liczba czlonkéw:

s 20231 -614
o 2024r. -385
o 20251 -3581

Powierzchnia gruntéw wynosi Igcznie 29 695 m?, z czego 1 873 m? (garaze) to grunty w wieczystym
uzytkowaniu Skarbu Pasistwa, a 27 822 m? stanowig grunty bedace wiasnoscig Spoldzielni.

Przychody Spoldzielni z tytulu gospodarki mieszkaniowej w 2025 roku wyniosty 3 472 122,52 i,
natomiast koszty tej dzialalnoéci osiagnely poziom 3 466 09545 zl, co wygenerowalo zysk
w wysokosci 6 027,07 zt. Zysk z pozostalej dzialalnosci wyniost 46 411,20 zIL

Szanowni Mieszkancy,

W warunkach, w ktérych — w odr6znieniu od niektérych innych spétdzielni mieszkaniowych — brak jest
szerokiego zasobu lokali uzytkowych generujacych state, wysokie przychody, Zarzgd nie ogranicza sig
wylgcznie do standardowych zrodel finansowania. Podejmowane sg aktywne i wielokierunkowe
dzialania ukierunkowane na racjonalne i efektywne zarzgdzanie $rodkami pienigznymi Spéldzielni.

W szczegolnosci w roku 2025 wypracowano znaczgee przychody finansowe z tytulu wlasciwego
lokowania czasowo wolnych Srodkéw. Biezace nadwyzki finansowe byly przechowywane na
oprocentowanych rachunkach oszczednos$ciowych oraz lokatach terminowych, co pozwolilo na
uzyskanie odsetek w lacznej wysokosci 12 954,51 zl. Dzialania te mialy istotny, pozytywny wplyw na
stabilno$é finansowa Spéldzielni i stanowig efekt §wiadomej i odpowiedzialnej polityki finansowe;j
Zarzadu.,

Réwnolegle prowadzone byly konsekwentne dzialania windykacyjne. Wplywy z tytulu odsetek od
nieterminowo regulowanych oplat czynszowych za rok 2025 wyniosly lgcznie 4 281,40 zi, co
potwierdza skuteczno$¢ egzekwowania naleznodci oraz realizacje zasady rownego traktowania
wszystkich uzytkownikow lokali,

Istotnym elementem wzmacniajagcym dochody Spétdzielni jest réwniez wynegocjowana przez Zarzad
umowa dzierzawy dzialki przy ul. Fredry 31 pod sklep sieci Zabka, Wynik netto z tytutu tej
dzierzawy, po odliczeniu wszelkich kosztéw i obcigzen, wynosi 12 110,39 71 i zostal przedstawiony do
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decyzji Walnego Zgromadzenia Czlonkéw. Umowa ta zawiera mechanizm corocznej waloryzacji
czynszu, co zapewnia dlugoterminows stabiinoéé i realng ochrone wartosci przychodéw Spétdzielni.

W efekcie powyzszych dzialan Zarzgd wypracowal dodatni wynik finansowy, ktéry pozwala na
zaproponowanic racjonalnego i spolecznie odpowiedzialnego podziahu zysku. Zarzad wnioskuje do
Walnego Zgromadzenia Czlonkéw o przeznaczenie czgsei zysku w kwocie 11 238,00 zl na fundusz
remontowy, z przeznaczeniem dla nastgpujacych nieruchomosci:

» blok nr 27 przy ul. Fredry — 4 914,00 zt (realizacja muralu),
» blok nr 9 przy ul. Fredry — 1 092,00 zi,
¢ Dbiok nr 23 przy ul. Kraszewskiego — 5 232,00 zi.

Pozostala cz¢$é zysku, tj. 35 173,20 21, Zarzad proponuje przeznaczyé na zmniejszenie straty
gospodarki zasobami mieszkaniowymi (GZM), co bezposrednio wplywa na ograniczenie presji na
wzrost oplat eksploatacyjnych w kolejnych latach.

Zarzad z pelnym przekonaniem podkrefla, Ze osiggniete wyniki finansowe stanowia wymierny
efekt aktywnego, konsekwentnego i odpowiedzialnege zarzgdzania Spéldzielniy. Sq one
rezultatem biezgcego monitorowania sytuacji finansowej, trafnych decyzji zarzadczych,
skutecznego reagowania na ograniczone uwarunkowania systemowe oraz prowadzenia
przemyslanej, dlugofalowej polityki finansowej. Podejmowane dzialania potwierdzajg wysoksg
skuteczno$é¢ Zarzgdu w zabezpieczaniu stabilnoSci ekonomicznej Spéldzielni, racjonalnym
gospodarowaniu §rodkami oraz ochronie intereséw Czlonkéw, przy jednoczesnym dazeniu do
ograniczania obciazen finansowych mieszkancow.

Dzickujemy Panstwu za okazane zaufanie oraz dotychczasowa wspolpracg.

Jednocze$nie pragniemy przypommnieé o problemach zwigzanych z certyfikatami Funduszu BPH -
Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Sektora Nieruchomos$ci (BPH FIZ Sektora Nieruchomosci),
ktére zostaly nabyte przez Spoéldzielnie kilkanaécie lat temu. W 2005 roku na zakup certyfikatow
przeznaczono srodki w lgcznej wysokosci 99 999,60 z1, nabywajac 1002 certyfikaty po cenie emisyjne;
97 z1 za sztuke¢. Po uplywie wielu lat Spoldzielnia ofrzymala jedynie czgsciowy zwrot $rodkow
w kwocie 11 439,34 z1, co oznacza poniesienie straty w wysokosci 88 560,26 zi.

Podkreslamy, ze obecny Zarzad Spéldzielni nie podejmowal decyzji o zakupie tych certyfikatow.
W ocenie Zarzadu oraz wspdlpracujgcych petnomocnikéw prawnych, towarzystwo funduszy
inwestycyjnych odpowiedzialne za zarzadzanie funduszem dopuscilo si¢ powaznych zaniedban w
zakresie zarzgdzania portfelem aktywéw, co doprowadzilo do drastycznego spadku wartosci
certyfikatéw i w konsekwencji do znacznych strat po stronie Spétdzielni oraz wielu innych uczestnikow
funduszu.

Pomimo podjetych dzialan, Prokuratura Regionalna w Warszawie — Wydzial I do spraw
Przestepezosci Gospodarezej, po przeprowadzeniu postepowania, uznala, Ze brak jest znamion czynu
zabronionego 1 w sprawie nie przedstawiono nikomu zarzutdw. Takie rozstrzygnigcie wywotalo po
stronie Zarzadu zdziwienie i rozczarowanie, zwlaszcza w $wietle poniesionych strat finansowych.

Zarzad Spoéidzielni kontynuuje wspdiprace z wyspecjalizowang kancelaria prawng z siedziba
w Warszawie, zajmujgca si¢ dochodzeniem roszezen uczestnikéw funduszy inwestycyjnych. Celem tych
dzialan jest uzyskanie rekompensaty za poniesione szkody. Obecnie oczekujemy na dalsze decyzje
sadowe, ktoére beda mialy wplyw na dalszy przebieg sprawy.
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Szanowni Mieszkarcy,

Informujemy, 7e wszyscy $wiadkowie zgloszeni przez strony postgpowania zostali juz przestuchani
i zlozyli zeznania w przedmiotowej sprawie. Tym samym czynno$ci procesowe zwigzane
z gromadzeniem osobowego materialu dowodowego na obecnym etapie postgpowania zostaly
zakonczone, a Sad dysponuje kompletnym materialem dowodowym w tym zakresie,

W konicowee 2025 r. do akt sprawy zostalo zlozone pismo przygotowawcze, w ktérym wniesiono
o dopuszczenic i przeprowadzenic dowodu z opinii bieglego. Wniosek ten dotyczy opinii sporzgdzonej
w toku postepowania indywidualnego, ktéra — w ocenie Zarzadu i pelnomocnikéw — ma istotne
znaczenie dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy i potwierdza zasadno$é prezentowanego stanowiska.
Na obecnym etapie oczekujemy na decyzj¢ procesows Sadu w przedmiocie dopuszczenia wskazanego
dowodu.

W zaleznosci od rozstrzygniecia Sgdu mozliwe bedzie podjecie dalszych czynnoscei procesowych,
w tym ewentualne uzupelnienie materiatu dowodowego lub przejscie do kolejnej fazy postgpowania.
Jednoczes$nie wskazujemy, ze wszelkie dalsze decyzje procesowe pozostajg w gestii Sadu Okrggowego
w Gdansku. Na chwile obecng nie jest mozliwe okredlenie przyblizonego terminu dalszego
procedowania, gdyz harmonogram postepowania uzalezniony jest od obcigzenia Sadu innymi sprawami
oraz organizacji pracy skladow orzekajacych. O kazdej istotnej decyzji lub zmianie w stanie sprawy
bedziemy informowac niezwiocznie po jej podjeciu,

Zrédla finansowania kosztow zarzadzania osiedlem

Jedynym Zrédlem finansowania kosztéw zwigzanych z zarzadzaniem blokami wchodzgcymi w sklad
naszego osiedla jest skladka wnoszona przez mieszkancéw w ramach oplaty eksploatacyjnej, bedgcej
integralng czescig oplat czynszowych. Koszty te obejmuja szeroki zakres wydatkéw zwigzanych
7 biezgcym funkcjonowaniem Spéldzielni, a w szczegolnosci:

o Koszty utrzymania biura — w tym oplaty za energie elektryczng oraz inne media niezbgdne do
funkcjonowania biura.

o Koszty drobnych napraw i uslug technicznych — w tym naprawy $lusarskie, elektryczne,
dorabianie kluczy, regulacje drzwi oraz uslugi informatyczne.

o Zakupy biurowe i wyposazenie — w tym artykuly biurowe oraz niezbgdne wyposazenie
administracyjne.

+ Oplaty pocztowe i bankowe — obejmujace koszty zwigzane z wysyltka korespondencji, oplaty
sadowe oraz wszelkie inne oplaty bankowe.

o Koszty telefoniczne i komunikacyjne — w tym abonamenty telefoniczne, zarowno stacjonarne,
jak i komoérkowe, ‘

« Obowigzkowe przeglady techniczne — w tym przeglady kominiarskie, gazowe oraz budowlane,

zgodnie z przepisami prawa.

Koszty przeprowadzenia lustracji — obejmujace wydatki zwigzane z kontrolami

Wynajem pomieszezen — w tym koszty wynajmu sali na organizacje Walnego Zgromadzenta.

Uslugi ochrony — obegjmujgce koszty ochrony fizycznej, jak réwniez konwoju gotéwki.

Oplaty administracyjne — w tym oplaty skarbowe, sagdowe oraz zwigzane z aktualizacjg danych

w Krajowym Rejestrze Sadowym (KRS).

¢ Fundusz plac — w tym wynagrodzenia pracownikow etatowych i nieetatowych, wraz ze
skladkami na ZUS,

+ Skladki na P.Z.R.S.M. — skladki na rzecz Podkarpackiej Zwigzku Rewizyjnego Spoétdzielni
Mieszkaniowych z siedzibg w Rzeszowie.

. & & @
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Koszty te stanowiag niezb¢dny element funkcjonowania Spéldzielni, umozliwiajgc biezgce zarzadzanie
nieruchomosciami, zapewniajac bezpieczenstwo oraz komfort mieszkaficom. Zgodnie z zalozeniami, ich
rozliczenie jest transparentne i odbywa sie zgodnie z obowigzujagcymi normami prawnymi oraz
wewnetrznymi regulacjami,

Szanowni Panistwo,

Zarzad Spoéldzielni, odnoszac si¢ do pojawiajgcych sie uwag oraz watpliwosci dotyczacych wzrostu
oplat eksploatacyjnych oraz kosztéw zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomosciami i terenami
wspolnymi, uprzejmie wyjasnia, ze podejmowane dzialania stanowia realizacjc obowigzkow
wynikajgcych z uchwal organéw Spéldzielni oraz aktualnych uwarunkowan ekonomicznych
i prawnych,

W szeczeg6lnodei Zarzad informuje, iz dziatania zwigzane z usunieciem drzew — brzoz zlokalizowanych
na terenic osiedla — sa konsekwencjg oficjalnego wniosku zloZonego przez mieszkancow
1 zatwierdzonego uchwaly Walnego Zgromadzenia Czlonkéw Spéldzielni w roku ubieglym.
Zarzad, wykonujac wole¢ najwyzszego organu Spdldzielni, nie posiada w tym zakresie swobody
decyzyjnej, lecz jest zobowigzany do realizacji przyjetych rozstrzygnieé.

Przedmiotowe drzewa, tj. brzozy, zostaly zakwalifikowane do usuniecia m.in. z uwagi na ich alergenny
charakter, zglaszane przez mieszkancow objawy chorobowe, a takze pogarszajacy si¢ stan
fitosanitarny w niektérych lokalizacjach. Dzialania te sg podejmowane w interesie zdrowia
mieszkancow oraz bezpieczenstwa uzytkowania przestrzeni wspélnej.

Réwnoczesnie Zarzad wyjasnia, Ze realizowana wycinka czesci zywoplotu stanowi kolejny etap procesu
porzadkowania i cywilizowania krajobrazu osiedla, ktéry w poprzednich latach ulegt istotnemu
zdegradowaniu w wyniku chaotycznych nasadzen dokonywanych bez spojnej koncepcji projektowej,
analiz przestrzennych oraz diugofalowej wizji zagospodarowania terenu. Dzialania te, cho¢ poczatkowo
postrzegane jako proekologiczne, w praktyce doprowadzily do nadmiernego zageszczenia zieleni,
problemdéw z utrzymaniem, zacieniania mieszkan oraz wzrostu Kosztéw biezacej eksploatacii,
W zwigzku z powyiZszym obowigzuje calkowity zakaz dokonywania jakichkolwiek nasadzen
drzew i krzew6éw na terenie osiedla bez uprzedniej zgody Zarzadu Spéldzielni oraz bez
formalnego uzgodnienia zakresu i lokalizacji takich nasadzen.

Obecnie Zarzad konsekwentnie realizuje proces przywracania ladu przestrzennego, ktérego celem
jest wdrozenie docelowego, uporzgdkowanego projektu zagospodarowania zieleni osiedlowej. W
jego ramach przewidziano m.in. nasadzenia ponad 50 nowych drzew, dobranych pod wzgledem
gatunkowym w sposo6b racjonalny, bezpieczny i zgodny z zasadami gospodarki zielenig miejska, a takze
dalsze prace rewitalizacyjne poprawiajgce estetyke i funkcjonalno$é przestrzeni wspbinej,

Zarzad podkresla, Ze nie sprzeciwia si¢ dbalosci o zielen osiedlows, lecz stoi na stanowisku, iZ musi ona
pozostawa¢ w rozsadnej proporcji do mozliwosei finansowych Spéldzielni, wymogéw
bezpieczenstwa oraz komfortu mieszkancéw. Nalezy réwniez mieé na uwadze, ze dynamiczny wzrost
kosztéw pracy, w tym coroczne podwyzki minimalnego wynagrodzenia, cen ustug zewnetrznych oraz
kosztéw utrzymania terendéw zielonych, bezposrednio wplywa na poziom kosztéw eksploatacyjnych.

W tym kontekscie Zarzad wskazuje, Ze oplata eksploatacyjna ma fundamentalne znaczenie nie tylko
dla ufrzymania zieleni, lecz réwniez dla zapewnienia prawidlowego funkcjonowania innych
kluczowych obszaréw dzialalnosci Spéldzielni, takich jak: biezgce utrzymanie nieruchomosci,
konserwacja infrastruktury technicznej, utrzymanie czystosci, bezpieczenstwo oraz obsluga
administracyjna.
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Utrzymywanie oplat na niezmienionym poziomie, w oderwaniu od realiow gospodarczych,
prowadziloby do stopniowej degradacji zasobdéw oraz ograniczenia zdolnosci Spéldzielni do realizacji
niezbednych zadan. Odpowiedzialne zarzadzanie wymaga podejmowania decyzji trudnych, lecz
koniecznych, z uwzglednieniem interesu wspolnoty jako calosci.

Majac powyzsze na uwadze, Zarzad informuje, ze w dluzszej perspektywie czasowej dalsze korekty
wysokosci oplat eksploatacyjnych moga okazaé si¢ nieuniknione, co wynika z obiektywnych
uwarunkowan ekonomicznych, w tym rowniez z aktualnej sytuacji gospodarczej i geopolityczne;.

Zarzad deklaruje otwarto$é na merytoryczne wnioski i propozycje mieszkaficow, przy jednoczesnym
podkresleniu, ze nie wszystkie oczekiwania mogg zostaé zrealizowane. Wszystkie decyzje
podejmowane sg w oparciu o obowigzujace przepisy prawa, uchwaly organéw Spoldzielni oraz z myslg
o dlugofalowej stabilnosci finansowej i jakosdci zycia mieszkancow.

Rachunek bankowy — biezagey Bank PKO BP 31.12.2025r. 197 097,72 zi
2. | Lokata terminowa Bank BNP PARIBAS 31.12.2025r. 350 000,00 z1
3. | Gotéwka w kasie Spéldzielni 31.12.2025r. 2 342,92 z1
4. | Razem: 31.12.2025 r. 549 580,09 zi

Fundusz udzialowy 31.12.2025 r. 28957,20 zi

2 Fundusz zasobowy 31.12.2025 1. 792 519,59 z1
3. | Fundusz zasobéw mieszkaniowych ' 31122025 ¢. N 1 575 580,59 zi
Razem: 31.12.2025 r. - 2397 057.38 1

Informacja Zarzadu w sprawie zmiany wysoko$ci oplaty eksploatacyjnej

Zarzad Spoéldzielni Mieszkaniowej im. A. Fredry w Debicy informuje, iz w roku 2025 dokonal
szczegblowej analizy kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi, obejmujacej zaréwno koszty
biezacego utrzymania nieruchomosci, jak i zobowiazania wynikajace z obowigzujgcych przepisow
prawa oraz zalecen pokontrolnych.

W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdzono, ze dotychczas obowigzujgca stawka oplaty
eksploatacyjnej nie w pelni odpowiada aktualnym warunkom ekonomicznym oraz rzeczywistym
kosztom ponoszonym przez Spoldzielni¢. W szczegdlnosei odnotowano istotny wzrost kosztow ustug
zewnetrznych, wynikajacy z rosngcych kosztéw pracy, w tym kolejnych podwyzek minimalnego
wynagrodzenia oraz skladek na ubezpieczenia spoleczne. Zmiany te bezposrednio przelozyly si¢ na
wzrost kosztow ustug $wiadczonych na rzecz Spoéldzielni przez podmioty zewngtrzne, w szczegolnosci
w zakresie utrzymania czysto$ci, konserwacji technicznej, ochrony mienia oraz pielggnacji terenow
zielonych.

Sprawozdanie Zarzadu Spotdzielni Mieszkaniowej im. A, Fredry w Debicy za 2025 rok
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Ponadto wzrosly koszty realizacji obowigzkowych przegladéw technicznych budynkéw i instalacji, w
tym przeglagdow gazowych, elektrycznych, kominiarskich oraz budowlanych. Wzrost stawek w tym
zakresie jest konsekwencjg zaréwno ogélnego wzrostu kosztéw prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej
przez wyspecjalizowane podmioty, jak réwniez zaostrzenia przepiséw techniczno-budowlanych oraz
zalecenn polustracyjnych, obligujacych Spéldzielnie do bezwzglednego przestrzegania obowigzku
wykonywania corocznych kontroli stanu technicznego obiektéw, zgodnie z przepisami Prawa
budowlanego.

Analiza finansowa wykazata réwniez koniecznos¢ czesciowego wyréwnania ujemnych sald powstalych
w gospodarce eksploatacyjnej w latach ubiegltych. Brak dostosowania wysokosci oplat do faktycznych
kosztow skutkowalby dalszym narastaniem deficytu i moglby zagrozi¢ zachowaniu plynnosci
finansowej Spoéldzielni.

Dodatkowym czynnikiem wplywajacym na planowane koszty w roku 2026 jest obowigzek
zabezpieczenia Srodkéw na wyplate odprawy emerytalnej pracownika Spoldzielni, ktérego przejscie na
emeryturg planowane jest w potowie 2026 r. Zobowigzanie to ma charakter obligatoryjny i wynika
wprost z przepisow Kodeksu pracy, wobec czego musi zosta¢ uwzglednione w planie finansowym
gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

Zarzad podkresla, ze zgodnie z ustawg o spoldzielniach mieszkaniowych oraz Statutem Spoéldzielni,
czlonkowie Spoéldzielni oraz wladciciele lokali s zobowigzani do partycypowania w kosztach
eksploatacji i utrzymania nieruchomosci w czgsciach przypadajacych na ich lokale. Obowigzek ten
obejmuje zarowno koszty biezace, jak i koszty wynikajgce z utrzymania mienia wspdlnego oraz
realizacji obowiazkow ustawowych.

Majgc powyzsze na uwadze, Zarzad — dzialajgc w granicach kompetencji statutowych — wystapit do
Rady Nadzorczej z wnioskiem o zmiane wysoko$ci stawki oplaty eksploatacyjnej z kwoty 2,70 zEm? do
3,00 zi/m? tj. o 0,30 zl/m? z terminem obowigzywania od dnia 1 kwietnia 2026 r., zgodnie
z przepisami ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych.

Zarzad wskazuje, ze proponowana zmiana ma na celu zapewnienie stabilnosci finansowej Spéldzielni,
terminowg realizacj¢ zobowigzan, utrzymanie wymaganych standardéw technicznych zasobow oraz
zabezpieczenie interesow mieszkancéw w perspektywie kolejnych lat.

Informacja Zarzadu w sprawie wyodr¢bnienia pozycji ,,ubezpieczenie osiedla” w strukturze oplat

Zarzad Spoldzielni Mieszkaniowej im. A. Fredry w Debicy informuje, iz w ramach dzialan
zmierzajacych do zwigkszenia przejrzystosci i czytelnosei struktury oplat ponoszonych przez czlonkéw
Spoldzielni oraz wlascicieli lokali, podjgl inicjatywe wyodrebnienia z dotychczasowej oplaty
eksploatacyjnej odrebnej pozycji kosztowej pod nazwg ,,ubezpieczenie osiedla”.

Dzialanie to znajduje bezposrednie umocowanie w obowigzujagcych przepisach prawa oraz w
postanowieniach Statutu Spoldzielni, ktéry wprost zalicza koszty ubezpieczenia budynkéw do kosztéw
eksploatacji i utrzymania nieruchomosci. Wyodrebnienie tej pozyciji nie zmienia charakteru kosztu, lecz
ma na celu jego jednoznaczne i transparentne wykazanie w zawiadomieniach o wysokosci oplat.

Zarzad wskazuje, Ze koszty ubezpieczenia zasobéw Spoéldzielni charakteryzuja sie istotng zmiennoscia,
zalezng m.in. od poziomu szkodowosci, wzrostu wartosci odtworzeniowej budynkéw, indeksacji sum
ubezpieczenia wedlug wskaznikéw publikowanych przez Prezesa GUS i wojewode, a takze od
warunkow rynku ubezpieczeniowego, w tym zmian taryf i zakresu ochrony ubezpieczeniowe;.

Sprawozdanie Zarzgdu Spéldzielni Mieszkaniowej im. A. Fredry w Debicy za 2025 rok
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Wryodrebnienie tej pozycji umozliwia biezgce i precyzyjne dostosowywanie stawki do rzeczywistych
kosztéw polisy, bez koniecznodcei ingerowania w calg stawke oplaty eksploatacyjne;.

Zarzad przedstawil Radzie Nadzorczej propozycie, aby koszty ubezpieczenia osiedla byly rozliczane
— w odniesieniu do lokali mieszkalnych — w formie ryczaltu na lokal, jako rozwigzania racjonalnego
i adekwatnego do charakteru ubezpieczenia obejmujgcego mienie wspdlne oraz odpowiedzialno$é
cywilng z tytulu zarzgdzania nieruchomoseiami, Jednoczed$nie wskazano mozliwos¢é odrgbnego
uksztaltowania zasad rozliczen dla lokali uzytkowych i garazy, zgodnie z regulaminem uchwalanym
przez Rade Nadzorcza,

Zaproponowano réwniez, aby szczegblowe zasady naliczania i rozliczania tej pozycji zostaly ujete
w zaktualizowanym Regulaminie rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi, w tym
w zakresie corocznej weryfikacji stawki na podstawie planu kosztéw oraz rozliczenia rocznego.

Zarzad podkresla, ze kompetencja do ustalania stawek oplat oraz zasad ich kalkulacji nalezy do Rady
Nadzorczej i jest realizowana w oparciu o roczne plany kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi.
Przedstawiona inicjatywa ma charakter porzadkowy i organizacyjny oraz stanowi realizacj¢ zapowiedzi
zawarte] w Sprawozdaniu Zarzadu przedstawionym Walnemu Zgromadzeniu w 2025 r., dotyczacej
zwickszenia transparentno$ei struktury oplat.

Ewentualne zmiany wysokosci tej stawki bedg kazdorazowo wynikaly wylgcznie z rzeczywistych
kosztéw zawarte]j polisy ubezpieczeniowe;.

Raport w sprawie segregacji odpadéw komunalnych oraz dzialafi na rzecz poprawy efektywnosci
systemu gospodarowania odpadami

Szanowni Panstwo,

Zarzad Spéldzielni Mieszkaniowej im. Aleksandra Fredry w Debicy uprzejmie informuje, Ze zgodnie z
Uchwalg Nr XXVII/247/2025 Rady Miejskiej w D¢bicy z dnia 27 listopada 2025 r., wysokos¢
oplaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi na terenie Miasta Debica zostala ustalona na 33,00 zi
miesigcznie od osoby zamieszkujgcej nieruchomo$é, obowigzujac od dnia 1 styeznia 2026 r. (§ 2 tej
uchwaly).

Pragniemy podkreslié, Zze wczedniejsza stawka w wysokosci 27,00 zl miesigeznie od osoby
obowigzywala przez kilka lat i nie byla podwyzszana pomimo dynamicznych zmian ekonomicznych
oraz wzrostu kosztoéw $wiadczenia ustug zwigzanych z gospodarowaniem odpadami.

Pomimo podejmowanych przez Zarzad dzialan edukacyjnych, informacji przekazywanych
mieszkafcom oraz stalej wspolpracy z firmg odbierajaca odpady oraz przedstawicielami Urzgdu
Miejskiego, nadal wystgpujg przypadki nieprawidlowej segregacji odpadéw. Zgloszenia wskazujg, Ze
nie wszyscy mieszkancy przestrzegaja obowigzku selektywnej zbiorki odpadéw  zgodnie
Z obowigzujgeymi przepisami.

Zarzad przypomina, iz zgodnie z nowelizacja Ustawy o utrzymaniu czystoSci i porzadku w gminach,
pojecie ,,niesegregowania odpadéw™ zostalo usunigte, a kazdy mieszkaniec jest obowigzany do
prawidtowego ich segregowania. W przypadku stwierdzenia nieprawidlowej segregacji przewidziane sg
sankcje finansowe, ktore mogg si¢ga¢ od dwukrotno$ci do czterokrotnoscei wysokosci obowiazujgcej
stawki oplaty.
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Chociaz $wiadomo$¢ i wiedza dotyczaca zasad segregacji na terenie osiedla ulegly poprawie, nadal
koniecczne jest kontynuowanie dzialan informacyjnych i edukacyjnych oraz intensyfikowanie
odpowiedzialnosci zbiorowej mieszkanicow. Szezegoine trudnosci w monitorowaniu i egzekwowaniu
zasad segregacji wystepuja w miejscach, gdzie odpady trafiajg do wspdélnych pojemnikéw — w tego
rodzaju zabudowie wielorodzinnej prowadzenie skutecznej kontroli jest bardziej skomplikowane niz w
przypadku zabudowy jednorodzinnej.

W odpowiedzi na zidentyfikowane wyzwania Zarzad zainicjowal i kontynuuje wdrazanie systemu
profesjonalnego monitoringu osiedlowego, kidrego celem jest zwigkszenie skutecznosci wykrywania
nieprawidlowosci, w tym naruszania zasad segregacji i nielegalnego podrzucania odpadow,
w szczegolnosci odpadow wielkogabarytowych, Funkcjonujgcy system monitoringu przynosi juz
pierwsze efekty w ograniczaniu liczby incydentéw oraz wspiera dzialania prewencyjne.

Realizacja systematycznych dziatah edukacyjnych oraz dalsze wzmacnianie systemu monitoringu sg
przez Zarzad uznawane za kluczowe instrumenty sprzyjajace poprawie efektywnodci segregacji
odpaddéw, ograniczeniu negatywnych zjawisk oraz stabilizacji funkcjonowania systemu gospodarowania
odpadami komunalnymi.

Ponadto Zarzad informuje, 7e mieszkancy Spoéldzielni posiadajacy odpady wielkogabarytowe majg
mozliwo$é bezplatnego oddania ich de Punktu Selektywnej Zbiérki Odpadéw Komunalnych
(PSZOK), zlokalizowanego w Debicy przy ul, Drogowcdéw 13. Zachgcamy do korzystania z tej
mozliwosci, ktéra jest zgodna z zasadami odpowiedzialnego gospodarowania odpadami i przyczynia sig
do poprawy porzadku oraz estetyki na terenie osiedla.

Zarzad Spoidzielni bedzie kontynuowal podejmowane dziatania, majgc na wzgledzie zaréwno
efektywnosé lokalnego systemu gospodarowania odpadami, jak i interes calej wspolnoty
mieszkaniowej, z zachowaniem obowigzujgcych standardéw prawnych i $Srodowiskowych,

Podobnie jak w przypadku oplat za gospodarowanie odpadami komunalnymi, zmiany w wysokosci
oplat za dostawe wody oraz odprowadzanie $ciekéw majg swoje zrédlo w obowigzujacych regulacjach
prawnych oraz decyzjach organéw administracji publicznej wiasciwych w tym zakresie.

Na mocy rozwiazan ustawowych kompetencje w zakresie zatwierdzania taryf za zbiorowe zaopatrzenie
w wode i zbiorowe odprowadzanic $ciekow zostaly przekazane Panistwowemu Gospodarstwu
Wodnemu ,,Wody Polskie”, ktore pelni funkcje centralnego regulatora taryf na poziomie miast i gmin,
Tym samym dotychczasowe uprawnienia samorzadéw terytorialnych w zakresic samodzielnego
ustalania cen zostaly istotnie ograniczone.

Taryfy obowigzujace na terenic miasta Debica zostaly zatwierdzone decyzjg Panstwowego
Gospodarstwa Wodnego ,Wody Polskie” — decyzja nr R. RZT.70.105.2024 z dnia 21.10.2024,
wydang na wniosek Wodociagéw Debickich, i obejmujg okres obowigzywania 01.11.2024 r. -
31.10.2027 r.

Z dniem 1 listopada 2025 r. wprowadzono nowe ceny dostawy zimnej wody oraz odprowadzania
$ciekéw dla uzytkownikow lokali mieszkalnych, ksztaltujgce sig nastepujaco:

» cena brutto za 1 m® dostarczonej zimnej wody:
zmiana z 6,08 zl/m? na 6,29 z/m?,

« cena brutto za 1 m® odprowadzanych $ciekow:
zimiana z 6,97 zl/m® na 7,20 zt/m?,

+ opiata abonamentowa: 18,12 zl/m®*.
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Eaczna stawka za 1 m® wody wraz z odprowadzaniem $ciekéw wynosi obecnie 13,95 zi/m?®, z czego:

o 13,40 z¥/m® stanowi dotychczasowy poziom opiat,
o 0,44 zt/m? wynika ze wzrostu taryf,
« 0,11 z/m?® stanowi oplatc abonamentows.

Zarzad podkresla, ze powyzsze zmiany majg charakter zewnetrzny i nie wynikaja z decyzji Spoldzielni,
lecz sa konsekwencjg obowigzujgcych przepisow prawa oraz decyzji regulatora taryfowego, ktore
Spéldzielnia zobowigzana jest stosowac.

Jednoczesnie Zarzad informuje, Ze obecnie prowadzone s prace legislacyjne zmierzajgce do zmiany
obowigzujacych regulacji, ktérych celem jest przywrécenie jednostkom samorzadu terytorialnego,
w tym radom miast i gmin, kompetencji w zakresie ustalania taryf za wodg i §cieki.

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

Zarzad Spoldzielni popiera inicjatywy ustawodawcze zmierzajgce do zmiany obecnego modelu
regulacyjnego i bedzie na biezaco informowal mieszkancéw o ewentualnych skutkach tych zmian dla
wysokosci oplat za wode i odprowadzanie $ciekéw.

Informacja Zarzgdu w sprawie zmian stawek podatku od nieruchomo$ci obowigzujacych 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 podjeta Uchwale Nr XXVII/246/2025 w sprawie okreslenia wysokosci stawek
podatku od nieruchomosci na terenie Gminy Miasta Dgbica na rok 2026.

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

Zgodnie z trescig uchwaly Rada Miejska, dzialajac na podstawie przepiséw ustawy o podatkach
i oplatach lokalnych, ustalifa stawki podatku od nieruchomos$ci z uwzglednieniem aktualnych
uwarunkowar ekonomicznych i finansowych, a takze w oparciu o corocznie oglaszane przez Ministra
Finanséw gorne granice stawek podatkéw lokalnych. Uchwata ta stanowi element corocznej polityki
podatkowej gminy i ma na celu dostosowanie poziomu dochodéw budzetowych do realidw
gospodarczych oraz do zakresu zadan wlasnych realizowanych przez Miasto.

Ustalenie nowych stawek podatku od nieruchomosci ma bezposredni wplyw na poziom obcigzen
finansowych ponoszonych przez wiadcicieli nieruchomosei, w tym przez Spdldzielnig, a posrednio
réwniez na koszty utrzymania zasobéw mieszkaniowych. Zwigkszenie obcigzef podatkowych stanowi
jeden z czynnikéw kosztowych niezaleznych od Zarzadu, ktéry musi by¢ uwzgledniany w planowaniu
gospodarki finansowej Spotdzielni.

Sprawozdanie Zarzadu Spoldzielni Mieszkaniowej im. A. Fredry w Dgbicy za 2025 rok
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Zarzad podkresla, ze zmiany w zakresie podatku od nieruchomosci wynikajg z decyzji organow
samorzadu terytorialnego i nie pozostajg w gestii Spoldzielni. Niemniej jednak ich skutki finansowe sg
analizowane i uwzgledniane przy planowaniu kosztow eksploatacji oraz utrzymania nieruchomosci
w kolejnych okresach rozliczeniowych.

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

Zarzad Spoldzielni Mieszkaniowej im. A. Fredry w Debicy przedstawia Walnemu Zgromadzeniu
informacje dotyczaca skutkéw finansowych zniesienia mechanizmu ochronnego (tzw. tarczy ochronnej)
w obszarze cen energii cieplnej oraz wprowadzenia nowych taryf przedsigbiorstwa cieplowniczego,
obowigzujacych od dnia 1 listopada 2025 r.

W zwigzku z istotnymi zmianami otoczenia regulacyjnego i taryfowego Zarzad przeprowadzit
szczegblowy analize poréwnawczg rzeczywistych kosztow zakupu energii cieplnej w analogicznych
okresach kolejnych lat, celem rzetelnego zobrazowania skali obcigzeni finansowych, jakie zostaly
przeniesione na odbiorcéw konicowych po uwolnieniu cen energii cieplne;.

Analiza poréwnawcza kosztéw centralnego ogrzewania
Analiza objela poréwnanie kosztéw centralnego ogrzewania poniesionych w okresach:

o pazdziernik—grudzien 2024 r. — laczne koszty: 204 636,05 zl,
e pazdziernik—grudzien 2025 r. — laczne koszty: 321 246,84 z1.

Oznacza to wzrost kosztéw o 116 610,79 zl, tj. o ponad 57% w skali roku, przy poréwnywalnych
warunkach pogodowych i technicznych. Dane te w sposob jednoznaczny i niebudzacy watpliwosci
potwierdzaja, ze likwidacja tarczy ochronnej oraz uwolnienie cen energii cieplnej skutkujg
gwaltownym i trwalym wzrostem obcigzen finansowych, niezaleznych od dzialan Spoéldzielni.

Sprawozdanie Zarzadu Spoéldzielni Mieszkaniowej im. A. Fredry w Dgbicy za 2025 rok
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Wplyw zmian taryfowych MPEC

Dodatkowym czynnikiem poglebiajgcym wzrost kosztow byly zmiany taryf Miejskiego
Przedsigbiorstwa Energetyki Cieplnej, obowigzujgce od dnia 1 listopada 2025 r., obejmujgce m.in.:

o wzrost oplaty zmiennej za cieplo 0 2,04%,
o wazrost taryfy przesylowej A2 o 12,17%,
o wzrost taryfy przesylowej A3 o 21,73%.

Nalezy podkresli¢, ze powyzsze elementy taryfowe majg charakter oplat obligatoryjnych, ustalanych
przez przedsigbiorstwo cieptownicze w oparciu o zatwierdzone taryfy, na ktére Spoldzielnia nie ma
zadnego wplywu decyzyjnego ani negocjacyjnego.

Odniesienie do dzialan Zarzadu w 2025 r.

Zarzad przypomina, iz zgodnie z informacjg przekazana mieszkacom w pazdzierniku 2025 r., podjat
decyzje o czasowym utrzymaniu stawek zaliczek na centralne ogrzewanie na dotychczasowym
poziomie, pomimo juz woéwczas znanych zapowiedzi podwyzek taryf i zniesienia mechanizmu
ochronnego. Decyzja ta miala charakter oslonowy i byla podyktowana troskg o ograniczenie naglych
obcigzen finansowych dla mieszkancow.

Przeprowadzona analiza poréwnawcza wykazala jednak jednoznacznie, ze kontynuowanie tej polityki
w dluiszym okresie prowadziloby do narastania deficytu na gospodarce cieplnej oraz

Sprawozdanie Zarzadu Spéldzielni Mieszkaniowej im. A, Fredry w Debicy za 2025 rok
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w konsekwencji do bardzo wysokich niedoptat w rozliczeniach sezonu grzewczego, zamiast
oczekiwanych przez mieszkancéw zwrotow,

Dla zobrazowania skali zmian Zarzad wskazuje, ze:

o rozliczenie kosztéw centralnego ogrzewania za rok 2024 skutkowalo zwrotami w lgcznej
wysokosci ok. 300 000 zl,

o wstepne dane za rok 2025 wskazuja na zwroty niemal o polowe nizsze, co bezposrednio
koreluje z uwolnieniem cen energii cieplnej oraz likwidacjag mechanizmu ochronnego.

Dzialania Zarzadu ograniczajgce skutki wzrostu kosztow

Zarzad podkresla, ze wzrost kosztow energii cieplnej nie skutkuje bierng postawa, lecz jest rownolegle
kompensowany poprzez konsekwentnie realizowane dzialania techniczne i organizacyjne, w
szczegdlnosci:

e modernizacj¢ instalacji cieplej i zimnej wody uzytkowej wraz z montazem zaworow
rownowazgcych i automatyki,

o wczesniejsze wyposazenie budynkow w zawory rdéwnowazace instalacje centralnego ogrzewania
w ramach projektow wspoifinansowanych ze srodkéw Unii Europejskie;j,

o przeprowadzenie kompleksowe]j termomodernizacji budynkéw, skutkujacej trwalym obnizeniem
zapotrzebowania na energie cieplna,

o rozpoczecie rozméw z miejskg spotkg cieplowniczg w zakresie budowy nowoczesnej
infrastruktury przylgczeniowej c.o. i c.w.u., ktérej realizacja w przyszlosci moze przyniesc
dalsze, wymierne oszczednoscei.

Powyzsze dzialania dowodzg, ze Zarzad prowadzi aktywng i dlugofalowa polityke ograniczania
skutkéw uwolnienia cen energii, a ich efekty — choé¢ nie niwelujg w pelni skali podwyzek — znaczaco
amortyzuja ich wplyw na mieszkancow.

Decyzja w sprawie zaliczek na centralne ogrzewanie

Majac na wzgledzie konieczno$¢ zachowania réwnowagi finansowej gospodarki cieplnej oraz ochrong
mieszkancow przed nadmiernymi niedoplatami w rozliczeniach rocznych, Zarzad podjal decyzje
o zwigkszeniu od dnia 1 lutego 2026 r. stawki zaliczki na centralne ogrzewanie o 0,50 zl/m?.

Zarzad podkresla, ze zaliczka na centralne ogrzewanie nie stanowi kosztu ostatecznego, lecz instrument
finansowy zabezpieczajgcy, ktérego wysokos¢ ma bezposredni wplyw na wynik koricowego rozliczenia
Sezonu grzewczego.

Konkluzja

Przedstawione danec pordwnawcze w sposob jednoznaczny wskazujg, ze uwolnienie cen energii
cieplnej, likwidacja mechanizmu ochronnego oraz podwyzki taryfowe stanowig jedno
z najwigkszych obcigzen kosztowych dla gospodarki zasobami mieszkaniowymi w ostatnich
latach. Decyzje Zarzadu w zakresie ksztaltowania zaliczek oraz prowadzone inwestycje techniczne
maja na celu minimalizowanie negatywnych skutkéw tych zmian, przy jednoczesnym zabezpieczeniu
intereséw finansowych Spoéldzielni i jej mieszkancow.

Sprawozdanie Zarzadu Spoldzielni Mieszkaniowej im. A. Fredry w Debicy za 2025 rok
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Szanowni Paistwo,

Zarzad Spoldzielni Mieszkaniowej im. A. Fredry w Dgbicy uznaje za konieczne odniesienie si¢ do
pojawiajacych si¢ w ostatnim czasie opinii i pogltosek, zgodnie z ktérymi — cytujac — ,, na osiedlu Fredry
obowigzujg nqjwyzisze czynsze w miescie”. Tego rodzaju twierdzenia, powielane w przestrzeni
publicznej, wymagaja jednoznacznego sprostowania i oparcia dyskusji na faktach, a nie na mitach,
uproszezeniach czy emocjonainych ocenach,

W strukturze oplat ponoszonych przez mieszkancéw naszej Spoéldzielni istotng, a czesto pomijana
w poréwnaniach pozycja, jest oplata za wode zimng i cieply (z wylaczeniem budynku przy ul.
Rzeszowskiej 79, gdzie wystgpuje wylacznie woda zimna). Jest to skadnik wysoce zmienny, zalezny od
indywidualnego zuzycia, ktéry w istotny sposéb wplywa na laczna wysokosé miesigcznych oplat,
a jednoczesnie bywa calkowicie pomijany w zestawieniach poréwnawczych.

W wielu innych spéldzielniach mieszkaniowych koszty wody rozliczane sg na odr¢bnych blankietach,
co powoduje, Ze przy poréwnywaniu wysokosci czynszéw uwzglednia sie wylgcznie oplate
eksploatacyjng, z pomini¢ciem jednego z najbardziej znaczacych kosztow biezacych. W konsekwencji
dochodzi do sytuacji, w ktérej poréwnywane sa wartoéci nieporownywalne — zestawia si¢ czynsz ,,bez
mediow” z czynszem obejmujgcym peten zakres oplat.

Dodatkowo nalezy podkreslié, ze w zasobach naszej Spéldzielni znaczna cz¢$é mieszkancow uzyskuje
zwroty z tytulu rozliczenia centralnego ogrzewania, co w ujeciu rocznym istotnie obniza rzeczywisty
koszt utrzymania lokalu. Po uwzglednieniu tych elementéw obraz obcigzen finansowych ksztaltuje si¢
w sposdb zdecydowanie odmienny od uproszczonych tez funkcjonujgcych w obiegu publicznym
i pozostaje poréwnywalny z innymi zasobami mieszkaniowymi na terenie miasta, a w wielu
przypadkach nawet korzystniejszy.

Zarzad stanowczo nie zgadza si¢ z krzywdzacymi i nieuprawnionymi informacjami krazacymi w opinii
publicznej, w ramach ktorych Spoldzielnia bywa przedstawiana jako podmiot odpowiedzialny za skalg
wzrostu oplat i obarczany fala nieuzasadnionej krytyki, a niekiedy wrecz hejtu. Przedstawione
w niniejszym sprawozdaniu dane jednoznacznie dowodza, Ze Spoéldzielnia nie jest autorem ani
inicjatorem zjawisk kosztowych, ktore dotykaja mieszkancow, jak réwniez obalajg rozpowszechniane
w przestrzeni publicznej — w tym w mediach oraz mediach spolecznosciowych — krzywdzgce tezy,
jakoby rzekomym antidotum na zaistnialg sytuacje mialo byé tworzenie wspélnot lub inne formy
organizacyjne, prowadzgce do istotnego obniZenia kosztéw dostarczanych mediéw. Teza ta nie
znajduje zadnego potwierdzenia w realiach prawnych, rynkowych ani ekonomicznych, albowiem
ceny energii, ciepla, wody czy odprowadzania §ciekéw maja charakter regulowany lub taryfowy
i pozostajg niezalezne od formy zarzgdzania nieruchomoscia, a sugerowanie istnienia ,rezerw”
umozliwiajgeych znaczace obnizki w tym zakresie stanowi przejaw utopijnego myslenia lub
$wiadomej manipulacji,

Nie obarczamy nikogo wing — jednak z pelng odpowiedzialnoscia wskazujemy, ze zasadnicza czgsé
wzrostu oplat wynika z czynnikéw zewnetrznych i niezaleznych, takich jak: uwolnienie cen energii,
likwidacja mechanizm6éw ochronnych, decyzje regulatoréw, ustawodawcy oraz organéw
samorzgdowych, Zarzad bedzie z pelng determinacja dementowal wszelkie przeklamania i uproszczenia
w tym zakresie.

Jednoczesnie nalezy uczciwie powiedzieé, 7e czasy, w ktérych przyszlo mam funkcjonowaé,
pozostajg czasami niepewnymi, naznaczonymi napigciami gospodarczymi, geopolitycznymi oraz
znaczng zmiennoscig rynkowa. Mimo ze w niektdrych obszarach obserwujemy symptomy stabilizacji,
przyszto$é nadal wymaga ostroznosei, rozwagi i odpowiedzialnego zarzadzania. Patrzgc w przysziose,
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Zarzad zacheca do umiarkowanego optymizmu oraz dostrzegania pozytywnych aspektéw sytuacii,
takich jak: rosngca efektywnos$¢ energetyczna budynkow, efekty wezesniejszych termomodernizacii,
racjonalizacja zuzycia mediow oraz coraz wigksza swiadomos¢ mieszkancow.

Nalezy rowniez jasno podkresli¢, ze jedynie dwie—trzy pozycje w strukturze czynszu pozostaja
w bezposrednim zakresie decyzyjnym Spéldzielni, tj.:

o oplata eksploatacyjna,
o fundusz remontowy,
o fundusz celowy.

Nawet te skladniki sg jednak po$rednio determinowane przez sytuacje gospodarczg, rynkows,
a Zarzad nie ksztaltuje ich w oderwaniu od realnych kosztéw i obowigzkow ustawowych.

Podsumowujac — Zarzad dziala w sposdéb odpowiedzialny, transparentny i oparty na faktach. Naszym
celem nie jest przerzucanie odpowiedzialnosci, lecz rzetelne informowanie, ochrona intereséw
mieszkancoéw oraz zachowanie stabilnosci finansowej Spoldzielni w warunkach, ktére dla wszystkich sg
wymagajace. Prosimy o uczciwag ocene opartg na danych, a nie na uproszczonych poréwnaniach
i niesprawiedliwych narracjach.

Zadluzenie z tytutu oplat czynszowych ksztaltowalo si¢ nastepujaco:

Stan zadluZenia czynszowego na:

31.12.2024 w zi 31.12.2025 w z1

1 FREDRY 9 2 894.28 4 384,52
\ 2 ~ FREDRY 11 16 410.83 7 022,94
3 FREDRY 13 242227 1 683,96
4 FREDRY 15 2 837.00 4760,87 |
s FREDRY 7 4 427,00 332054
| Goin FREDRY 19 3 841.06 5 433,20
' 7 FREDRY 21 10 477.69 17 703,60
'8 FREDRY 23 5 580.48 4730,53
9 ~ FREDRY 27 8 741.03 3 823,87
10 FREDRY 29 6 073.62 14 341,00
11 'KRASZEWSKIEGO 23 © 697.88 1230,04
‘ 12 RZESZOWSKA 79 42 670.54 57 398,04
| ~ RAZEM 107 073.68 125 833,11
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Analiza pordwnawcza zadluzenia czynszowego

Na podstawie zestawienia stanu zadluzenia czynszowego w poszczegdlnych budynkach Spoldzielni
Mieszkaniowej im. A. Fredry stwierdza si¢, Ze na dzien 31.12.2024 r. laczna kwota zadluzenia wynosila
107 073,68 zl, natomiast na dzien 31.12.2025 r. wzrosta do 125 833,11 zl. Oznacza to wzrost
zadluzenia ogélem o 18 759,43 z1, co stanowi 17,52% w skali roku.

Analiza zmian rok do roku wskazuje na pogorszenie ogdélnej sytuacji w zakresie terminowego
regulowania oplat czynszowych w 2025 roku. Pomimo odnotowania spadkéw zadiuzenia w czedci
zasoboOw, ich skala nie zréwnowazyla wzrostéw wystepujgcych w innych budynkach,

Najwickszy wzrost zadluzenia odnotowano w budynku przy ul. Rzeszowskiej 79, gdzie zaleglosci
zwickszyly si¢ o 14 727,50 zl. Istotne wzrosty wystapily réwniez w budynkach przy ul. Fredry 21
— o0 722591 7} oraz ul. Fredry 29 — o 8 267,38 zl. Dodatkowo wzrost zadluzenia zanotowano
w budynkach przy ul. Fredry 15 — o 1 923,87 zl, ul. Fredry 9 — o 1 490,24 zl oraz ul, Kraszewskiego
23 -0532,16 z1.

Jednoczesnie w kilku budynkach wystgpila poprawa sytuaciji finansowej. Najwickszy spadek zadtuzenia
dotyczyl budynku przy ul. Fredry 11, gdzie zaleglodci zmniejszyly si¢ o 9 387,89 zt. Spadki zadluzenia
odnotowano réwniez w budynkach przy ul. Fredry 27 — o0 4 917,16 zl, ul. Fredry 17 — o 1 106,46 zl,
ul. Fredry 13 -0 738,31 z! oraz ul. Fredry 23 — o 849,95 z1.

Powyisze dane wskazuja, ze mimo skutecznych dziatan windykacyjnych i ugodowych w czesci
zasobOw, znaczace wzrosty zadluzenia w kilku kluczowych lokalizacjach miaty decydujgcy wplyw na
wzrost zadluzenia ogélem w 2025 roku. Szczegblnej uwagi wymaga sytuacja w budynkach
o najwyzszych kwotach zaleglosci, ktore w istotny sposéb obcigzaja finanse Spétdzielni,

Zarzad Spéldzielni Mieszkaniowej im, A. Fredry podkreéla, iz mimo trudnej sytuacji finansowej czesci
czlonkéw Spéldzielni, nie stanowi to podstawy do zaniechania dochodzenia naleznosci. Kazdy
przypadek zadluZenia analizowany jest indywidualnie, z uwzglednieniem okolicznosci takich jak
problemy zdrowotne, utrata pracy czy zdarzenia losowe, W uzasadnionych przypadkach Zarzad dgzy do
zawierania ugdd umozliwiajgcych roztozenie zaleglodci na raty, przy jednoczesnym zabezpieczeniu
intereséw finansowych Spéldzielni.

Zarzad apeluje do oséb majacych trudnosei finansowe lub przewidujacych mozliwosé ich wystapienia
o niezwloczny kontakt, co pozwala na podjecie dzialain zapobiegajacych dalszemu narastaniu
zadluzenia. Jednocze$nie informuje, ze w przypadku braku inicjatywy ze strony dluznikéw oraz braku
woli wspolpracy, podejmowane beda dzialania prawne zmierzajace do dochodzenia naleznosci
wszelkimi dopuszezalnymi prawem srodkami.

Celem Zarzgdu pozostaje konsekwentne ograniczanie zadluzenia Spéldzielni do mozliwie najnizszego
poziomu, przy zachowaniu empatii i zrozumienia wobec 0s6b znajdujacych sie w trudnej sytuacji
zyciowej, Dla poréwnania przypomina si¢, iz na koniec 2012 roku catkowite zadluzenie Spéldzielni
wynosito 407 938,52 zl, co unaocznia skale problemu w latach poprzednich oraz znaczenie
systematycznych dziatan podejmowanych przez Zarzad,
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Straty wody zimnej na poszczegolne budynki ksztaltowaly si¢ nastepujaco:

Straty wody na:

31.12.2024 r. w zl.

FREDRY 9 0 0
FREDRY 11 ' | 0 l S
| FREDRY 13 : 1187.84 ' 861,50
FREDRY 15 0 0
FREDRY 17 | - 196.74 0%
| ~ FREDRY19 11.01 0
FREDRY21 0 ' 3"62,99?
R FREDRY23 | 64044 e SEE0T
| FREDRY 27 41748 48,53
| FREDRY 29 973,92 1 496,45
f '~ KRASZEWSKIEGO 23 44808 i 409,22
| ~ RZESZOWSKA 79 TR 718,02 138905
~ RAZEM 459353 4 567,74
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Analiza poréwnawcza strat wody na 31.12.2024 r. i 31.12.2025 r.
Dane podstawowe

Laczna strata wody na dziefi 31.12.2024 r. wyniosta 4 593,53 zl, natomiast na dzien 31.12.2025 r.
4 567,74 zl.

Zmiana straty wody rok do roku
Roéznica pomigdzy analizowanymi okresami wynosi —25,79 zl, co stanowi spadek o 0,56%. Oznacza
to, z¢ w 2025 roku fgczny poziom strat wody utrzymal si¢ na zblizonym poziomie do roku

poprzedniego, z niewielkg tendencjg spadkows.

Zestawienie strat w poszezegélnych budynkach

Budynek Straty 31.12.2024 (zI) Straty 31.12.2025 (z1) Zmiana (zl)

0 0 0

0 0 0
1187,84 861,50 ~326,34
0 0 0
196,74 0 196,74
11,01 0 ~11,01
0 362,99 +362,99
640,44 0 —640,44
417,48 48,53 —368,95
973,92 1 496,45 +522,53
448,08 409,22 -38,86
718,02 1 389,05 +671,03
BT 459353 4 567,74 —25,79

Whioski konicowe

Analiza danych za lata 20242025 wskazuje na og6lng stabilizacje poziomu strat wody w zasobach
Spoldzielni, przy jednoczesnym utrzymaniu niewielkiej tendencji spadkowej w ujeciu calosciowym.
W kilku budynkach straty zostaly catkowicie wyeliminowane lub istotnie ograniczone, co potwierdza
skuteczno$¢ dotychczasowych dziatan kontrolnych i eksploatacyjnych.

Jednoczesnie w czgsci budynkéw w 2025 roku odnotowano wzrost strat wody w poréwnaniu do roku
poprzedniego. Dotyczy to w szczegblnosci budynkéw przy ul. Fredry 21, Fredry 29 oraz Rzeszowskiej
79. W przypadku budynku Fredry 21 straty pojawily sie po roku, w ktérym nie byly one wykazywane,
natomiast w budynkach Fredry 29 i Rzeszowska 79 nastgpil zauwazalny wzrost wartosci strat. Sytuacje
te nie muszg jednoznacznie wskazywaé na wystepowanie awarii, jednak uzasadniaja potrzebe
doktadniejszej obserwacji i analizy przyczyn, w tym weryfikacji instalacji oraz poréwnania wskazafi
wodomierzy gléwnych i lokalowych.

Majac na uwadze powyzsze, zasadne jest objecie wskazanych budynkéw biezgcym monitoringiem
zuzycia wody oraz kontynuowanie systematycznych odezytéw. Réwnoczeénie w budynkach, w ktérych
straty zostaly ograniczone lub catkowicie wyeliminowane, celowe jest utrzymanie dotychczasowych
zasad kontroli, co pozwoli zachowa¢ stabilno$é i zapobiec ponownemu pojawieniu si¢ strat w kolejnych
okresach rozliczeniowych. '
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Zgodnie z dotychczas prezentowanymi stanowiskami Zarzad podtrzymuje opinie, iz kazda forma
rozliczania strat wody wynikajagcych z réznicy pomiedzy wskazaniami wodomierza gléwnego w
budynku a sumg wskazaf wodomierzy indywidualnych w lokalach, nawet w niewielkim zakresie, ma
charakter rozwigzania z natury rzeczy niesprawiedliwego i moze budzié uzasadnione watpliwosci oraz
kontrowersje wéréd mieszkancow. Niezaleznie od powyzszego nalezy jednak podkresi¢, ze powstale
réznice rozliczeniowe musza zostaé w sposéb uporzadkowany i zgodny z obowigzujacymi przepisami
pokryte.

Réznice pomigdzy wskazaniami wodomierza glownego a sumg wskazan wodomierzy indywidualnych,
okreslane jako tzw. ,niedobory”, wystgpuja w praktyce niemal zawsze. Zjawisko to zostalo
przewidziane zarbwno w przepisach prawa krajowego, jak i unijnego. Kwestie te regulowane sg m.in.
rozporzadzeniem Ministra Gospodarki z dnia 23 pazdziernika 2007 r. w sprawic wymagan, ktérym
powinny odpowiada¢ wodomierze oraz szczegblowego zakresu sprawdzen wykonywanych podczas
prawnej kontroli metrologicznej tych przyrzadéw (DzU. 2007 r. Nr 209, poz. 1513), jak réwniez
dyrektywg Parlamentu Europejskiego i Rady MID,

Zgodnie z obowigzujgcymi regulacjami, dopuszczalne bledy graniczne wodomierzy znajdujacych sie
w uzytkowaniu moga wynosi¢ nawet dwukrotno$é wartosci bledéw granicznych dopuszezalnych dla
nowych przyrzagdéw pomiarowych, co w praktyce oznacza mozliwo$é wystepowania odchylen
siggajgcych do +10%. Tym samym rdéznice wskazan wodomierzy na poziomie do 10% uznawane s3 za
zjawisko normalne i mieszczace si¢ w obowigzujgcych normach technicznych i metrologicznych,

Jednoczesnic nalezy wskazaé, Ze zasady pokrywania strat wody wynikajacych z réznic pomiarowych
zostaly wprost uregulowane w obowigzujacym w Spéldzielni regulaminie rozliczania kosztéw dostawy
wody i odprowadzania $ciekow. Regulamin ten stanowi podstawe do rozliczania powstalych
niedoboréw w sposéb jednolity i przejrzysty dla wszystkich uzytkownikéw lokali.

W sytuacii, gdy réznica pomiedzy wskazaniami wodomierza gléwnego a suma wskazan wodomierzy
indywidualnych przekracza poziom uznawany w literaturze i praktyce za typowy, tj. okolo £5%,
a w szczegolnosci zbliza sig lub przekracza granice 10%, kazdy przyjety system podziatu kosztéw moze
budzi¢ uzasadnione zastrzezenia. Z tego wzgledu przypadki takich odchylen wymagaja kazdorazowo
wzmozonego monitoringu, analizy przyczyn oraz ewentualnych dzialan technicznych i organizacyjnych,
zmierzajgcych do ograniczenia strat w kolejnych okresach rozliczeniowych.

Szanowni Mieszkancy,

Zarzad Spoldzielni przypomina, iz corocznie przeprowadzane sa obowigzkowe kontrole techniczne
instalacji gazowych, przewodéw kominowych (spalinowych i wentylacyjnych) oraz okresowe kontrole
wynikajace z przepiséw Prawa budowlanego. Kontrole te musza byé wykonywane i nic majg
charakteru uznaniowego ani fakultatywnego.,

Obowigzek ich przeprowadzania wynika wprost z przepisow prawa powszechnie obowigzujgcego,
w szezeg6lnosei z ustawy — Prawo budowlane oraz aktéw wykonawczych, a ich nadrzgdnym celem jest
ochrona Zycia i zdrowia mieszkancéw oraz zapewnienie bezpieczenistwa uzytkowania budynkéw.
Dotyczy to w szezeg6lnosci instalacji i urzadzen gazowych, takich jak kuchenki, podgrzewacze wody
(tzw. ,junkersy”), a takze przewodéw spalinowych i wentylacyjnych, co ma szczegblne znaczenie m.in.

dla mieszkaficow budynku przy ul. Rzeszowskiej 79.

Nalezy mie¢ pelng swiadomos$¢, ze kontrole te muszg by¢ przeprowadzane w sposéb rzetelny, fachowy
i zgodny z obowigzujgcymi normami technicznymi, poniewaz ich zakres i sposob wykonania
bezposrednio wplywaja na bezpieczenistwo uvzytkownikéw lokali. Wszelkie uwagi podwazajgce
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zasadno$¢ zaleceni pokontrolnych Iub proby samodzielnej oceny stanu technicznego instalacji przez
osoby nieposiadajace wymaganych uprawnien sa nieuprawnione i nie moga stanowi¢ podstawy do
odstapienia od realizacji zalecenr wynikajgcych z przegladow.

Zarzad stanowczo podkresla, iz urzadzenia gazowe znajdujace si¢ w lokalach, mimo ze nie stanowig
wlasnosci Spéldzielni, podlegaja obowigzkowi wlasciwej eksploatacji i okresowych przegladéw,
ktére powinny by¢ wykonywane wylacznie przez osoby i firmy posiadajgce stosowne kwalifikacje oraz
uprawnienia. Jakakolwiek ingerencja w instalacje lub urzadzenia gazowe dokonana przez osoby
nieuprawnione, w tym samodzielne przerébki, naprawy lub montaz, stanowi powazne zagroZenie dla
zycia i zdrowia mieszkanicéw oraz ich sgsiadéw.

Bezpieczenistwo uzytkowania lokalu nie ma charakteru wylgcznie indywidualnego. Zaniedbania
w jednym mieszkaniu mogg skutkowaé zagrozeniem dla calego budynku. W zwigzku z powyzszym
przypomina si¢, ze odmowa udostepnienia lokalu do przeprowadzenia obowigzkowej kontroli
technicznej skutkuje koniecznoScia podjecia przez Zarzad dzialan przewidzianych przepisami
prawa, w tym zgloszenia sprawy do wlasciwego Zakladu Gazowniczego lub Zakladu Energetycznego,
celem odigczenia dostaw mediéw. W takim przypadku wszelkie koszty zwigzane z tg procedurg
obcigzaja uzytkownika lokalu.

Zarzgd pragnie réwniez jednoznacznie wskazaé, ze odpowiedzialno§é prawna za niewykonanie
obowigzkowych Kkontroli technicznych spoczywa na Zarzadzie Spéldzielni, ktéry w przypadku
zaniedban narazony jest na sankcje administracyjne, cywilne, a w skrajnych przypadkach takze karne.
Z tego wzgledu kontrole te bgda realizowane konsekwentnie i bez wyjatkéw.

Jednoczesnie informujemy, ze nowelizacja przepiséw Prawa budowlanego (Dz.U. 2023 poz. 682 z dnia
14 kwietnia 2023 r.) wprowadzila obowigzek prowadzenia dokumentacji z okresowych kontroli w
systemie teleinformatycznym. Kontrole przewodéw kominowych, instalacji gazowych, instalacji
elekiryeznych oraz kontrole pigcioletnie zakoficzone sg sporzgdzeniem cyfrowych protokelow,
obejmujacych réwniez inwentaryzacj¢ budynku i Zrodel ciepla oraz przekazanie danych do Centralne;
Ewidencji Emisyjno$ci Budynkéw (CEEB). Rozszerzenie zakresu obowigzkéw formalnych i czasowych
po stronie wykonawcow skutkuje wzrostem kosztéw realizacjii przegladéw, ktére — zgodnie
z obowigzujacymi zasadami - obcigzajg koszty eksploatacyjne nieruchomosci.

Priorytetem Zarzadu jest Panstwa bezpieczenstwo, zdrowie i zycie, jednak realizacja tego celu

wymaga wspolpracy, Swiadomosci obowiagzkéw oraz przestrzegania przepiséw prawa przez wszystkich
uzytkownikow lokali.
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Plan Remontow
2025 rok

Stan funduszu remontowego, stawka oraz kredyt do sptaty— stan na 31 grudnia 2025 r.

L.P. Nieruchomosé Kredyt do splaty Fundusz Miesi¢czny odpis na F.
podstawowy remontowy

1 Fredry 9 107 595,31 - 65 354,49 2 641,93
2 Fredry 11 126 660,29 - 52 052,19 3 420,09
3  Fredry 13 125 174,52 82 146,72 2 635,40
4  Fredry 15 46 324,99 3 689,56
5 Fredry 17 259 869,71 76 302,62 5012,48
6  Fredry 19 - 27 837,86 3 064,02
7  Fredry 21 10 960,46 5 819,67
8  Fredry23 -19 479,83 5227,06
9  Fredry 27 93 364,74 5 888,16
10 Fredry 29 49 203,07 5797,01
11  Kraszewskiego 23 101 320,04 -3932.46 1 804,21
12  Rzeszowska 79 327 389,61 - 96 965,02 8 909,10

Razem: 1 048 009,48 92 680,75 53 908,69
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Analiza finansowa nieruchomosci
na podstawie danych ,,Plan Remontéw — stan na 31 grudnia 2025 r.”

Niniejsza analiza obejmuje oceng sytuacji finansowej poszczegélnych nieruchomosdci Spétdzielni
w zakresie poziomu zadluzenia kredytowego, stanu funduszu podstawowego oraz wysokosci
miesigcznych odpiséw na fundusz remontowy, a takze wynikajgcych z tych uwarunkowan mozliwoéci
finansowania biezacych i planowanych rob6t remontowych.

Na dzien 31 grudnia 2025 r. laczna kwota kredytéw pozostajacych do splaty wynosi 1 048 009,48 zi
i koncentruje si¢ w szesciu nieruchomosciach. Najwyzszy poziom zadluzenia wystepuje w budynku
przy ul. Rzeszowskiej 79, gdzie saldo kredytu wynosi 327 389,61 zl, a takze w budynkach przy ul.
Fredry 17 — 259 869,71 zi, Fredry 11 — 126 660,29 zt oraz Fredry 13 — 125 174,52 zt. Nizsze, lecz nadal
istotne zobowigzania kredytowe odnotowano w nieruchomosciach Fredry 9 oraz Kraszewskiego 23.
Jednoczesnie nalezy podkresli¢, ze budynki przy ul. Fredry 15, 19, 21, 23, 27 i 29 nie wykazujg
zadtuzenia kredytowego, co znaczaco poprawia ich biezgcg elastyczno$é finansowa oraz zdolnosé do
samodzielnego finansowania robét remontowych.

Laczne saldo funduszu podstawowego na analizowany dzien wynosi dodatnie 92 680,75 zi, jednak
sytuacja poszczegolnych nieruchomosei pozostaje wyraznie zr6znicowana. Istotne nadwyzki funduszu
podstawowego wystepuja w nieruchomo$ciach Fredry 27, Fredry 13 oraz Fredry 17, a takze
w budynkach Fredry 29, Fredry 15 i Fredry 21. Jednoczesnie w kilku nieruchomosciach odnotowano
ujemne saldo funduszu podstawowego, przy czym najwicksze deficyty wystepuja w budynkach
Rzeszowska 79, Fredry 9 oraz Fredry 11. Sytuacja ta wskazuje na konieczno$¢ prowadzenia dzialan
naprawczych w celu stopniowej odbudowy funduszu, pomimo dodatniego salda globalnego dla calych
zasobow.
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Miesi¢czny odpis na fundusz remontowy w skali Spéldzielni wynosi 53 908,69 zl. Najwyzsze
obcigzenia z tego tytutu dotycza budynkéw przy ul. Rzeszowskiej 79 oraz nieruchomosei przy ul.
Fredry 27, 21, 29, 23 i 17. Z kolei najnizsze odpisy wystepuja w budynkach Kraszewskiego 23, Fredry
13, Fredry 9 oraz Fredry 19. Zréznicowanie wysokoci odpiséw odzwierciedla zaréwno zakres potrzeb
remontowych, jak i mozliwosci finansowe poszczeg6inych nieruchomosdci. Wysoki poziom odpiséw,
szezegllnie w budynkach z jednoczesnym deficytem funduszu podstawowego, wskazuje na znaczace
obcigzenie finansowe mieszkaricéw i konieczno$é zachowania ostroznodci przy planowaniu kolejnych
inwestycji,

Laczna analiza poziomu zadhuzenia kredytowego, stanu funduszu podstawowego oraz biezacych
wplywow na fundusz remontowy prowadzi do wniosku, ze najlepsza zdolno$é do finansowania
remontow posiadaja nieruchomosci nieobcigzone kredytem i dysponujace dodatnim saldem funduszu.
W budynkach o wysokim zadluzeniu oraz wjemnym saldzie funduszu podstawowego konieczne jest
ostrozne planowanie robdt, etapowanie inwestycji oraz priorytetowe wzmacnianie funduszu
remontowego. Czgs¢ nieruchomosci znajduje si¢ w sytuacji posredniej, umozliwiajacej realizacje
ograniczonego zakresu prac remontowych przy zachowaniu $cistej dyscypliny finansowej.

Sytuacja finansowa zasobéw Spéldzielni, pomimo dodatniego salda facznego funduszu podstawowego,
wymaga zréznicowanego i selektywnego podejécia do planowania remontéw. Niezbedne jest
prowadzenie dzialaft optymalizujgcych gospodarke funduszem remontowym, w  szczegélnosci
w nieruchomos$ciach z trwalym deficytem oraz wysokim poziomem zadluzenia kredytowego, przy
jednoczesnym zachowaniu réwnowagi pomigdzy potrzebami technicznymi budynkéw a mozliwosciami
finansowymi mieszkancow.,

W zakresie zobowigzan kredytowych nalezy podkreslié, ze Spbidzielnia Mieszkaniowa im. Aleksandra
Fredry w Dgbicy dokonala w ostatnich latach znaczacych splat kredytéw zaciagnigtych na modernizacje
zasobow mieszkaniowych, Kredyty dotyczace budynkéw Fredry 15, 19, 21, 27 oraz 29 zostaly
w przewazajgcej czesci splacone, a pozostale zadluzenie ma charakter marginalny, W efekcie znaczna
czgSC zarzadzanych nieruchomosci jest obecnie wolna od diugoterminowych zobowigzan kredytowych,
co stwarza nowe mozliwosci inwestycyjne, jednoczesnie wymagajac podjecia przemyslanych
i strategicznych decyzji dotyczgcych ewentualnego finansowania kluczowych remontéw w przysziosci.

Ograniczone mozliwosci pozyskania $rodkéw zewnetrznych

W aktualnej perspektywie finansowej obejmujacej lata 2020-2027 dostepnoéé krajowych oraz unijnych
$rodkéw finansowych na inwestycje budowlane realizowane w zasobach spoldzielczych ulegla
istotnemu ograniczeniu. Obowigzujace programy wsparcia koncentruja si¢ niemal wylgcznie na
przedsigwzigciach zwigzanych z poprawg efektywnosei energetycznej budynkéw oraz redukcja emisji
COs, zgodnie z zatozeniami polityki klimatyczno-energetycznej Unii Europejskie;j.

W praktyce oznacza fo, ¢ wybiéreze prace remontowe o charakterze eksploatacyjnym
i odtworzeniowym, takie jak remonty balkonéw, wymiana pozioméw instalacii wody zimnej i cieplej,
modernizacja instalacji wewngtrznych czy malowanie klatek schodowych, nie kwalifikuja si¢ do
objgcia dofinansowaniem, gdyz nie wywierajg bezposredniego i mierzalnego wplywu na poprawe
parametréw energetycznych budynkéw.

Jednoczesnie nalezy podkreslié, ze jedynym zakresem robodt budowlanych, ktéry w obecnym okresie
moze potencjalnie podlega¢ wsparciu finansowemu, jest kompleksowa, gleboka termomodernizacja
budynkéw, obejmujaca m.in, docieplenie przegrod zewnetrznych, modernizacje systemow grzewczych
czy popraw¢ charakterystyki energetycznej obiektéw. W zasobach Spéldzielni zasadnicze prace w tym
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zakresie zostaly juz wykonane, co w praktyce wyklueza mozliwosé aplikowania o $rodki zewn¢trzne
w ramach obowigzujacych programéw.

W konsekwencji realizacja kluczowych remontéw technicznych, niezbednych dla utrzymania
wlasciwego stanu technicznego budynkéw, musi byé finansowana ze $rodkéw wiasnych Spoétdzielni,
w szezegolnoscei z funduszu remontowego, badz - w uzasadnionych przypadkach — przy wykorzystaniu
finansowania w postaci kredytow. Powyzisze uwarunkowania wymagajg zachowania szczegélnej
rozwagi i racjonalizacji planowania inwestycji remontowych, z uwzglednieniem realnych mozliwosci
finansowych poszczeg6inych nieruchomosci.

Priorytetowe inwestycje i koniecznosé kredytowania
Szanewni Panstwo,

W ubieglym roku wyrazili Pafistwo zgode na realizacje szeregu kluczowych inwestycji remontowych
w budynkach przy ul. Fredry 15, 19, 21, 23, 27 oraz 29. Przy podejmowaniu tych decyzji przedstawiane
byly kosztorysy, ktére —~ co Zarzad wyraznie sygnalizowal — obarczone byly wysokim ryzykiem
niedoszacowania. Wynika to ze specyfiki robét remontowych w budynkach wieloletnich, gdzie
w trakcie realizacji prac bardzo czesto ujawniaja sie roboty dodatkowe, ktdrych nie sposéb w pelni
przewidzieé na etapie planowania.

Niestety, w biezacym roku ryzyko to w pelni si¢ potwierdzito. Rzeczywistym wyznacznikiem kosztéw
inwestycji okazal si¢ proces wylaniania wykonawcow w postepowaniach przetargowych. Szczegdlnie
niedoszacowane zostaly prace zwigzane z remontem balkondw i loggii. Co wigcej, zakres przetargéw
obejmowal wylgcznie konstrukcje balkondéw, bez malowania fragmentow elewacji od strony
balkonowej. Pozostawienie $cian w dotychczasowym stanie skutkowaloby dalszym utrzymywaniem
niejednolitej, przypadkowej kolorystyki elewacji, co jest sprzeczne z zasadami estetyki oraz
racjonalnego gospodarowania nieruchomoscia. Zarzad stoi na stanowisku, Zze wykonanie remontéw
balkonéw bez uporzagdkowania przyleglych powierzchni $cian byloby rozwigzaniem polowicznym
i dlugofalowo nieuzasadnionym.

Podcezas szczegélowych ogledzin technicznych ujawnily si¢ réwniez dodatkowe problemy, ktérych
zignorowanie nie jest mozliwe. Dotyczy to w szczegblnosci wysunigtych fragmentéw dachéw nad
balkonami, ktére wymagajg pilnej interwencji. W czesci budynkéw konieczna jest catkowita
przebudowa tych elementéw, wykonanie nowych konstrukcji nosnych z plyt OSB, wymiana
orynnowania oraz dostosowanie rozwigzai do obowigzujacych standardéw technicznych. Zaniechanie
tych prac groziloby przyspieszong degradacja konstrukcji, a w konsekwencji znacznie wyzszymi
kosztami w przyszlosci.

Dodatkowo, w budynku nr 27 przy ul. Fredry stwierdzono koniccznosé usunigcia ognisk zawilgocenia
i plesni oraz zastosowania specjalistycznych farb wysokiej jakosci o wlagciwosciach antygrzybicznych.
S to dzialania niezbgdne z punktu widzenia trwaloéei elewacji, ale réwniez zdrowia mieszkancow.

Szanowni Pafistwo, po szczegélowym przeliczeniu petnych, rzeczywistych kosztéw inwestycji Zarzad
zwraca si¢ do Pafistwa z wnioskiem o poparcie uchwat dotyczgcych zwigkszenia kwoty juz
zaciggnigtego kredytu, w drodze stosownego aneksu, celem zapewnienia $rodkéw na realizacje
zaplanowanych zadan. Stajemy przed wyborem: albo rozciagga¢ prace na wiele lat, odkladajac je
w czasie i godzac sig na dalsze pogarszanie stanu technicznego budynkéw, albo podjaé odpowicdzialng
decyzje o zwickszeniu finansowania i zrealizowaé inwestycje kompleksowo, w krétkim czasie
i w jednym standardzie,
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Nalezy mie¢ $wiadomos$¢, ze odkladanie inwestycji nie oznacza oszczednosci. Ceny robocizny
i materialéw budowlanych systematycznie rosng, a obecnie najbardziej kosztownym elementem kazde;
inwestycji jest tzw. ,czynnik ludzki”. Dobry, doswiadczony fachowiec musi byé odpowiednio
wynagradzany — inaczej nie ma mozliwodci zapewnienia wlasciwej jakosdei i trwalodci robét.
Oczekiwanie, ze w przysziosci te same prace bedzie mozna wykona¢ taniej, jest niestety nierealne.

Zarzgd konsekwentnie realizuje zasadg $cislej kontroli funduszu remontowego i wykonuje wylgcznie
prace niezbgdne. Jednak osiggneliSmy moment, w ktérym nalezy jasno i odpowiedzialnie powiedzieé: to
sg Panstwa mieszkania, Paristwa domy. Nie mozemy godzi¢ si¢ na bylejako$é, Przyktadem sg wykonane
remonty klatek schodowych, ktére zrealizowano z najwyzsza staranno$cia, przy zastosowaniu
profesjonalnych technologii i wysokich standardéw estetycznych. Podobnie realizowana jest wymiana
pionéw wody zimnej i cieplej — z zastosowaniem nowoczesnej armatury i automatyki, co w przysziosci
przelozy sig rOwniez na realne oszczgdnodci w zuzyciu cieplej wody,

Mozna wykonaé¢ remont taniej, szybciej i gorzej, stosujac materialy niskiej jakosci i prowizoryczne
rozwigzania. Zarzad nie chee i nie bedzie podgzal tg droga. Odnowione klatki schodowe nie moga
kontrastowa¢ z zaniedbang elewacja, podobnie jak doraznie latane dachy, ktére maja juz blisko 40 lat,
nie gwarantujg bezpieczenistwa i wymagajg cigglych, kosztownych napraw.

Przedkiadane Pafstwu uchwaly bedg zawieraty konkretne, precyzyjnie wyliczone kwoty kredytow. Tak
Jak dotychezas, zabezpieczeniem kredytéw pozostanie naliczany fundusz remontowy. Owszem, wigze
si¢ to z jego podwyzszeniem, jednak rozlozenie kosztéw na spokojne, przewidywalne raty jest
rozwigzaniem znacznie bezpicczniejszym niz ryzyko naglych, pilnych awarii, takich jak przecieki
dachow, ktére musiatyby byé usuwane w trybie natychmiastowym, z jednorazowym i wysokim
obcigzeniem mieszkancow.

Zarzad jest przekonany, ze wybér wariantu kredytowego, z rozlozong w czasie splatg i realizacja
inwestycji jeszcze w biezgcym roku, jest rozwigzaniem najbardziej racjonalnym, odpowiedzialnym
i dugofalowo korzystnym. Zapewnia on stabilno$é finansows, poprawe stanu technicznego budynkéw
oraz realny wzrost komfortu zamieszkania, bez nadmiernego i jednorazowego obcigzania Parfstwa
budzetow,

Szanowni Parstwo,

Odnoszac si¢ do kwestii przekazania drogi na rzecz Miasta Gminy Debica, pragng poinformowad, ze
proces ten jest obecnie w toku i znajduje si¢ na zaawansowanym etapie realizacji. W tym miejscu prosze
o cierpliwos¢ i wyrozumialos¢, majac na uwadze zlozonos$¢ procedur zwigzanych z tg sprawa.

Nalezy podkresli¢, ze w przeciwiefistwie do wezesniej przekazanej drogi, w przypadku przedmiotowej
dzialki sytuacja prawna jest bardziej skomplikowana. Spéldzielnia nie jest bowiem jedynym
wlascicielem nieruchomodci — wystgpujg tu rowniez wspélwladeiciele, co w sposéb naturalny wplywa
na wydluzenie procedur oraz konieczno$¢ przeprowadzenia dodatkowych czynnodei formalno-
prawnych. Okoliczno$¢ ta ma istotne znaczenie dla trybu i czasu realizacji calego procesu, niezaleznie
od zaangazowania stron,

Jednoczesnie pragne zapewnié, ze pomimo powyzszych uwarunkowan sprawa jest konsekwentnie
prowadzona, a podejmowane dzialania zmierzaja do jej pomy$lnego i zgodnego z obowigzujgcymi
procedurami zakoficzenia. Na obecnym etapic mozna stwierdzié, ze kwestie formalne s3 w znacznym
stopniu uporzagdkowane, a proces zbliza si¢ do finalizacji.
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Korzystajac z okazji, chcialbym zlozy¢ podzickowania Panu Andrzejowi Balowi, ktéry jako Radny
Miasta oraz Przewodniczgcy Rady Nadzorczej Spéldzielni w sposéb merytoryczny i konstruktywny
wspieral dzialania podejmowane w tej sprawie. Jego zaangazowanie, znajomos$¢ procedur oraz
skuteczna koordynacja dzialan pomig¢dzy Spoéldzielnig a jednostkami samorzadowymi mialy istotny
wplyw na sprawne prowadzenie postepowania. Wsparcie to stanowilo wazny element
w przezwycigzaniu trudnosci wynikajacych ze zlozonego stanu prawnego nieruchomosci.

Raz jeszcze, w imieniu Zarzadu, oraz calej spolecznodci Spéldzielni, dzigkuj¢ za dotychczasowe
zaangazowanie i wspolprace. Zapewniam Panstwa, ze dokladamy wszelkich staran, aby sprawa zostala
zakoriczona w sposob satysfakcjonujacy i zgodny z interesem mieszkancow.

Podziekowania Zarzgdu Spéldzielni Mieszkaniowej
Sklad Zarzadu i organizacja pracy

W  okresie sprawozdawczym  dzialalnoscig  Spéldzielni kierowal Zarzad w  skladzie:
Janusz Kusza — Prezes Zarzadu
Irena Czaja — Zastepca Prezesa Zarzadu, Specjalista ds. Rozliczen

Zarzad pracuje w dwuosobowym skladzie, realizujgc swoje zadania w sposéb ciagly i odpowiedzialny,
przy zapewnieniu sprawnego nadzoru nad biezgca dzialalnoscig Spoldzielni oraz podejmowaniem
decyzji o charakterze organizacyjnym, finansowym i technicznym.

W tym miejscu Zarzad pragnie podkreslié istotny wklad Pani Ireny Czai, Zastgpcy Prezesa Zarzadu,
w prawidlowe funkcjonowanie Spoéldzielni. Jej praca cechuje si¢ wysokim poziomem merytorycznym,
dobrg znajomoscig zagadnien rozliczeniowych oraz duzg odpowiedzialnoSciag w prowadzeniu spraw
wymagajacych precyzji i systematycznosci. Wspolpraca oparta na wzajemnym poszanowaniu,
rzeczowym podejsciu do probleméw oraz zaangazowaniu w realizacje powierzonych zadan stanowi
wazny element sprawnego dzialania Zarzadu.

Zesp6l administracyjny

Pozostali etatowi pracownicy administracji Spoldzielni to:
Marta Maré — Gléwna Ksiggowa
Bozena Kleinschmidt — Gospodarz Osiedla

Zarzad sklada wyrazy uznania Pani Marcie Maré, Gléwnej Ksiggowej, za jej znaczacy wkiad
w prowadzenie gospodarki finansowej Spoldzielni. Rzetelnosé, wysoki poziom odpowiedzialnosci oraz
profesjonalizm w realizacji obowigzkéw, w szczegdlno$ci w warunkach czesto zmieniajgcych sig
przepiséw prawa i regulacji finansowych, majg kluczowe znaczenie dla zachowania stabilnosci
finansowej, terminowosci rozliczen oraz przejrzystosci dokumentaciji ksiggowe;.

Podziekowania kierowane sg réwniez do Pani Bozeny Kleinschmidt, Gospodarza Osiedla, za codzienna,
wymagajgcg i odpowiedzialng prace na rzecz utrzymania porzadku oraz wiasciwego stanu estetycznego
osiedla. Zakres wykonywanych obowigzkéw wymaga stalej wspélpracy, zaangazowania oraz wsparcia
organizacyjnego ze strony Zarzadu, a efekty tej pracy przekladaja si¢ bezposrednio na komfort zycia
mieszkancow.

Sprawozdanie Zarzadu Spoldzielni Mieszkaniowej im. A. Fredry w Dgbicy za 2025 rok
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Podziekowania dla Mieszkancéw — Czlonkéw Spéldzielni
Szanowni Panstwo,

Zarzad sklada szczegdlne podzigkowania calej spolecznosci Czlonkéw Spoldzielni za okazywane
wsparcie, zaufanie oraz aktywne uczestnictwo w zyciu Spéldzielni. Cenne sg zaréwno zglaszane
propozycje i inicjatywy, jak i merytoryczne uwagi oraz konstruktywna krytyka, ktore stanowig istotny
clement dialogu i pozwalajg na podejmowanie bardziej trafnych decyzji zarzadczych.

Od poczatku pelnienia funkcji w obecnym skladzie Zarzad konsekwentnie kieruje sie zasadg
transparentnosSci oraz otwartosci w zarzadzaniu. Kazdy mieszkaniec ma prawo do rzetelnej informacji o
dzialalno$ci Spoldzielni, a biuro Spoéldzielni pozostaje do Pafistwa dyspozycji. Zachecamy do biezgcego
kontaktu, zglaszania wnioskdw i uwag, ktére sg analizowane z nalezyta starannoscig i uwzglednieniem
interesu calej wspolnoty.

Dzigkujemy Panstwu za wspdlprace, zaangazowanie oraz odpowiedzialne wspéltworzenie naszej
Spoldzielni.

Podzigkowania dla Rady Nadzorczej oraz Mieszkancow
Szanowni Panstwo,

Na zakonczenie chcialbym podzigkowaé calej Radzie Nadzorczej za wspolprace w  okresie
sprawozdawczym. W imieniu wlasnym oraz Zast¢pcy Prezesa pragne podkreslic, ze byla to wspdlpraca
rzeczowa, oparta na wzajemnym poszanowaniu kompetencji, konstruktywnym dialogu oraz wspoélnej
odpowiedzialnosci za prawidlowe funkcjonowanie Spoldzielni. Takie podejscie sprzyjalo
podejmowaniu wywazonych decyzji oraz sprawnemu rozwigzywaniu biezgcych spraw.

Szczegolne podzigkowania kierujg¢ do Pana Andrzeja Bala, Przewodniczgcego Rady Nadzorczej, za
zaangazowanie oraz merytoryczne wsparcie w realizacji zadan Zarzadu. Wspoélpraca oparta na
wzajemnym zrozumieniu roli poszczegélnych organdéw Spoéldzielni oraz sprawnej komunikacji miata
istotne znaczenie dla zachowania stabilnosci organizacyjnej i finansowe;.

Doswiadczenia minionego okresu potwierdzaja, Zze model spoldzielczy, oparty na zasadach
wspoéldziatania, odpowiedzialnosci i demokratycznego podejmowania decyzji, pozostaje skutecznym
narzedziem zarzadzania wspdélnym mieniem. Spoldzielczo$é, mimo zmieniajgcych sie uwarunkowan
gospodarczych i spolecznych, nadal pozwala na racjonalne godzenie interesow indywidualnych
z dobrem wspolnoty.

Na zakonczenie zwracam si¢ do Paristwa z prosbg o przyjecie niniejszego sprawozdania oraz o poparcie
Zarzadu w glosowaniu nad udzieleniem absolutorium,

Dzigkuje za uwagg i zycz¢ Panstwu sprawnego oraz merytorycznego przebiegu dalszych obrad.
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Zarzad Spoéldzielni Mieszkaniowej im. Aleksandra Fredry w Debicy:
PREZES ZAR
Aca Prezesa Zarzgdu
1gr Janusz Kusza @
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Degbica dnia .......... mes 2026 r.
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SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA
im. A. Fredry
39-200 Degbica, ul. Kraszewskiego 23
tel. (14) 681 30 56, tel./fax (14) 676 35 91

Sekretarz REGON 850051278, NIP 872-00-03-232 Przewodniczacy
Walnego Zgromadzenia Walnego Zgromadzenia
Podpis Podpis
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