PROJEKT Zalgcznik nr 2 do protokolu z posiedzenia Zarzqdu w dniu 17.03.2025r.

Spéldzielnia Mieszkaniowo-Budowlana
"ZBIKOWSKA“ w Piastowie,
ul. Zbikowska 30, 05-820 PIASTOW

PLAN GOSPODARCZY NA ROK 2025
I ZALOZENIA DO PLANU NA ROK 2026

Zatwierdzony Uchwalg nr .../2025 Walnego Zgromadzenia Spoldzielni
Mieszkaniowo-BudowIanej "ZBIKOWSKA" w Piastowie z dnia 06 czerwca 2024r.

I.  WSTEP

Spoétdzielnia Mieszkaniowo-Budowlana "ZBIKOWSKA" w Piastowie powstata w
wyniku podziatu Spétdzielni Mieszkaniowej w Piastowie na podstawie przepiséw okreslonych
wart.: 108, 108a, 109, 110, 1117112 ustawy z dnia 16.09.1982r. Prawo spoldzielcze wg stanu
prawnego obowigzujacego w dniu 14.01.2003r. (Dz. U. z 1982r. Nr 30 poz. 210 z pozniejszymi
zmianami) i zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sadowym w dniu 16.10.2003r.

1.1 Ogélna charakterystyka

Spéidzielnia Mieszkaniowo-Budowlana "ZBIKOWSKA" w Piastowie uzytkuje nizej

wymienione nieruchomosci:

1) zabudowana budynkami wielomieszkaniowymi nieruchomosé polozona w Piastowie przy
zbiegu ulic Oginskiego i Zbikowskiej, stanowigca dziatke oznaczona numerem
ewidencyjnym 594/4, o powierzchni 14 874 m?, bedaca wlasnoscig  Spéldzielni
Mieszkaniowo-Budowlanej "ZBIKOWSKA" w Piastowie w 79519/121297 czgsci oraz
whascicieli 64 lokali wyodrgbnionych w 41778/121297 czgscel, dla ktorej Sad Rejonowy w
Pruszkowie Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksigge wieczyst3 KW nr
WAIP/00038521/0 oraz czterech budynkéw mieszkalnych zlokalizowanych na tej
nieruchomosci;

2) niezabudowana nieruchomosé stanowigca parking, pozostajaca w uzytkowaniu
wieczystym, oznaczona nr ewidencyjnym 545/15, w obrgbie I w Piastowie o powierzchni
1 583 m?, dla ktérej Sad Rejonowy w Pruszkowie Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi
ksigge wieczysta KW nr WA 1P / 00091207 / 2.

1.2 Informacje dotyczace dzialalnosci w roku 2024

W Spotdzielni Mieszkaniowo-Budowlanej "ZBIKOWSKA" w Piastowie obowigzuje
struktura organizacyjna zatwierdzona uchwatg nr 13/2020 Walnego Zgromadzenia z dnia
17.09.2020r.

Najwyzszym organem Spétdzielni Jest Walne Zgromadzenie. Aktualnie (wedhug stanu
na dzien 17.03.2025r.) zarejestrowanych jest 237 czlonkéw Spotdzielni. Komisja Rewizyjna
stanowi organ nadzorujacy i kontrolny — sktada si¢ z 5-ciu 0séb. Kadencja obecnego skiadu
konczy sie¢ w 2027 roku. Ustawowym organem Spéldzielni Jest réwniez Zarzad, ktory wraz z
pefnomocnikiem zarzadu kieruje dziatalnoscig Spotdzielni oraz reprezentuje j3 na zewnatrz.
Prezes zarzadu, Czlonek zarzadu (1/8 etatu), gléwny ksiggowy (1/2 etatu) i pracownik obstugi
biura, stanowig grupe oséb zatrudnionych — aktualnie stan zatrudnienia: 2 %/ etatu.
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Wartos¢ majatku trwalego brutto na dzien 31.12.2024r. wynosita 12 005 541,29 zt, w
tym warto$¢ budynkéw i budowli: 11 734 360,16 zt, warto$¢ gruntéw: 270 531,03 zt, wartosé
urzgdzen i innych srodkéw trwatych: 650,10 zt.

Stan poszczeg6lnych funduszy pokazuje tabela nr 1.

TABELA NR 1.
Fundusz udzialowy [z1.] Fundusz zasobowy [Zl.]
Warto$¢ wg stanu na dzien 31.12.2003r. 27.161,50 6.607,50
Wartos$¢ wg stanu na dzien 31.12.2010r. 43.491,40 23.322,76
Warto$¢ wg stanu na dzien 31.12.2020r. 39.731,35 26.775,14
Warto$¢ wg stanu na dzien 31.12.2021r. 39.131,35 24.269,59
Warto$¢ wg stanu na dzien 31.12.2022r. 37.720,25 37.200,18
Warto$¢ wg stanu na dzien 31.12.2023r. 37.570,25 36.674,74
Wartos¢ wg stanu na dzien 31.12.2024r. 36.970,25 30.871,89

Na fundusz udzialowy skiadajg si¢ udzialy cztonkowskie, a na fundusz zasobowy
wplaty z tytulu wpisowego oraz odpisy z nadwyzki przychodéw nad kosztami. Wyzej
wymienione fundusze stanowig $rodki obrotowe Spétdzielni bedgce rezerwa finansows.
Ogotem z obu funduszy, w ramach podzialu skladnikéw majatkowych Spoldzielnia
Mieszkaniowa w Piastowie przekazata kwotg 33 769,00 zt., wartoé¢ tych srodkéw wg stanu na
dzien 31.12.2024r. wynosi 67 842,14 z. Ze wzgledu na zmiany w ustawie o spéldzielniach
mieszkaniowych fundusz udzialowy od roku 2017 ulega systematycznemu zmniejszaniu.

TABELA NR 2.

Bilans w oplatach Zaleglosci w oplatach
Budynek eksploatacyjnych i czynszowych eksploatacyjnych i czynszowych
(niedoplaty i nadplaty razem) [zl.] [zl.]
Oginskiego 14 +11 679,60 -14 217,58
Oginskiego 14 lokale uzytkowe 0,00 0,00
Zbikowska 26 +36 268,26 28 264,75
Zbikowska 26 lokale uzytkowe 0,00 0,00
Zbikowska 28 +19 792,83 7 068,85
Zbikowska 30 +13 933,12 20 795,87
RAZEM w 2024r. +81 673,81 —70 347,05
RAZEM w 2023r. 58 145,95 —88 071,13
RAZEM w 2022r. 35 106,03 —95 494,97
RAZEM w 2021r. 79 683,39 —64 672,72
RAZEM w 2020r. 115 258,39 —47 783,77
RAZEM w 2019r. 71 385,43 —58 737,71
RAZEM w 2018r. 83 844,08 —47 808,00
RAZEM w 2017r. 28 297,81 — 85 838,10
RAZEM w 2016r. 59 172,57 —64 913,34
RAZEM w 2015r. 41 348,13 — 68 617,03
RAZEM w 2014r. 20 538,46 - 70 636,85

Zalegtosci w opfatach eksploatacyjnych w poszczegdlnych budynkach na koniec 2024r.
oraz w latach poprzednich przedstawiono w tabeli nr 2. Aktualnie nie ma zadnych zobowigzan
wynikajacych z nie wniesionej czgsci wkiadu budowlanego. Jedna sprawa zadhuzen z tytulu
oplat eksploatacyjnych jest w trakcie windykacji na podstawie nakazu sagdowego.

Udzial zaleglosci w optatach eksploatacyjnych utrzymuje si¢ na stosunkowo niskim
poziomie. Wg stanu na dzien 31.12.2024r. zadtuzenia wynosity 70 347,05zt. co stanowi ok.
3,77% ogdlnej kwoty naliczen rocznych. Nalezy zaznaczyé, ze ogdlem bilans rozliczen z
uzytkownikami lokali na koniec roku 2024 wykazywal nadplate w kwocie 81 673,81z. W
stosunku do roku poprzedniego stan zadtuzen zmniejszyt si¢ z 5,13% do 3,77%.
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II. SPRAWOZDANIE Z REALIZACJI PLANU GOSPODARCZEGO
W ROKU 2024

W roku 2024 Plan remontéw w zakresie finansowym zostat zrealizowany praktycznie
w calosci. W zakresie rzeczowym nie wykonano drobnych prac naprawczych tj. ulozenie koryt
odptywowych, naprawy opasek oraz rys na powierzchni tynkéw. Ogélem nie wykorzystano
wszystkich srodkéw na prace remontowe na kwote 33 191,35zt. Przekroczone zostaty koszty
napraw w budynku przy ul. Zbikowskiej 26 ze wzgledu na koniecznos¢ wykonania napraw czap
kominowych i modernizacji systemu sterowania w kottowni. Prace remontowe wykonywane
s3 sukcesywnie w oparciu o wyniki przegladéw technicznych, zgloszenia mieszkancéw oraz
biezaca obserwacje zarzadzanych przez Spétdzielnie zasobow.

W roku 2024 wykonano:

— W budynku przy ul. Oginskiego 14: miejscowe naprawy tynku elewacji, ocieplenie
naroznika elewacji pétnocno-zachodniej, wymiana czeici okien polaciowych,
remont rozdzielni elektrycznych gléwnych i pietrowych;

— w budynku przy ul. Zbikowskiej 26: montaz nowych i naprawa wczesniej
zamontowanych turbowentéw, naprawa czap kominowych, miejscowe naprawy
elewacji i portali przedsionkéw, wymiana drzwi wejsciowych do klatek
schodowych nr V i VII, malowanie sufitow balkonowych, wymiana systemu
sterowania kottowni;

— w budynku przy ul. Zbikowskiej 28: malowanie sufitow plyt balkonowych,
naprawa mocowania rur spustowych i uszczelnienie rynien;

— w budynku przy ul. Zbikowskiej 30: naprawa portali przedsionkéw, remont
rozdzielni elektrycznych gléwnych i pigtrowych;

— na terenie osiedla: miejscowe naprawy nawierzchni, remont biura spotdzielni po
zalaniu, wykonanie murku zabezpieczajacego przed zalaniem i naprawa furtek.

W latach poprzednich dokonano powaznych napraw we wszystkich budynkach.
Wykonano uszczelnienia dachéw w trzech budynkach poprzez montaz wiatroizolacii,
zapobiegajgcej powstawaniu zawilgocen w wyniku kondensacji pary wodnej na wewnetrznej
czesci blachodachéwki, we wszystkich budynkach wykonano naprawy opasek oraz cokotéw
wokot budynkéw, jednoczesnie poprawiajac izolacje pionows fundamentoéw — szczegélnie w
budynkach przy ul. Oginskiego 14 i Zbikowskiej 30. Zamontowano turbowenty w miejscach
zakloconej wentylacji. W budynku przy ul. Oginskiego 14 dokonano napraw kominéw ponad
potacig dachu i wymieniono tawy kominiarskie, dokonano napraw wszystkich balkonéw i
baszt, wymieniono rynny i rury spustowe na metalowe, zmodernizowano sposéb
doprowadzenia powietrza do kottowni. Dokonano remontu daszkéw nad balkonami i wejsciami
do klatek schodowych oraz czap kominowych. Wykonano remonty klatek schodowych,
zmodernizowano instalacj¢ odgromowg. Wymieniono podbitke w pawilonie uzytkowym,
naprawiono zapadnigtg kostke przy wejsciach do klatek schodowych, wymieniono wszystkie
kratki w otworach wentylacyjnych na kominach. Dokonano miejscowych napraw potaci dachu
1 gzymsu, na pawilonie uzytkowym naprawiono kominy. W budynku przy ul. Zbikowskiej
26 dokonano napraw balkonéw wraz z izolacjg poziomg plyt balkonowych, zainstalowano
daszki nad balkonami ostatniej kondygnacji, odgrzybiono i zaimpregnowano wigzbe dachowa,
ocieplono kominy w przestrzeni pomigdzy stropem a polacia dachu oraz wykonano wytaz na
strych i uzupetniono ocieplenie stropu w VII klatce schodowej. Wymieniono podesty przed
wejsciami do dwoéch klatek schodowych. Ocieplono $ciany przy lokalach poddaszowych.
Naprawiono miejscowe uszkodzenia elewacji oraz podbitki daszkéw nad balkonami.
Wykonano czgsciowe ocieplenie $cian od strony zachodniej i potudniowej. Wykonano remonty
balkonéw oraz rozpoczgto wymiang rynien i rur spustowych na metalowe. Wykonano remonty
klatek schodowych. Wykonano nowe zwody pionowe instalacji odgromowej. Wymieniono
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kratki wentylacyjne przy wszystkich kominach. Dokonano napraw pokrycia dachu.
Wymieniono okna potaciowe. W budynku przy ul. Zbikowskiej 28 wykonano dodatkowe
ocieplenie scian ponad podbitka dachows, wymieniono rynny i rury spustowe na metalowe,
wykonano remonty wszystkich balkonéw i klatek schodowych. Dokonano wymiany drzwiczek
rewizyjnych i napraw instalacji odgromowej oraz napraw czap kominowych. Wykonano
remont daszkow przy wejsciach do klatek schodowych. Dokonano napraw elewacii i pokrycia
dachu w uszkodzonych miejscach. W budynku przy ul. Zbikowskiej 30 wykonano miejscowe
naprawy elewacji, dokonano remontu lukarn (tzw. kukulek) oraz wykonano remont wszystkich
balkonéw wraz z wymiang rynien i rur spustowych na metalowe. Wykonano remonty klatek
schodowych. Wymieniono drzwiczki rewizyjne i remont instalacji odgromowej oraz
naprawiono czapy kominowe. Wykonano remont daszkéw nad wiatrotapami. Dokonano
napraw pokrycia dachu, elewacji budynku, wentylacji oraz ocieplono strop. Na terenie osiedla
dokonano remontu nawierzchni parkingu przed pawilonami uzytkowymi, uruchomiono system
telewizji przemystowej, dokonano remontu i cze$ciowej wymiany zabawek na placu zabaw,
wymieniono lampy na terenie zamieszkania i na terenie parkingu. Dokonano remontu
mechanizmu napgdu bramy gléwnej, przy furtkach wymieniono rygle na zwory, wykonano
instalacj¢ odwadniajacg studzienke chlonng przy wejsciu do biura Spoétdzielni i do lokalu
uzytkowego nr 2 w budynku przy ul. Zbikowskiej 26. Wymieniono lampy oswietlenia terenu i
oswietlenia nocnego na budynkach. Zamontowano stojaki na rowery oraz wykonano instalacje¢
odgromowg ogrodzenia terenu. Dokonano napraw elementéw ogrodzenia terenu i furtek.

W roku 2008 rozpoczgto prace remontowe o charakterze termomodernizacji w budynku
przy ul. Oginskiego 14. W roku 2008 wymienione zostaly okna na klatkach schodowych i
ocieplono strop. W roku 2009 dokonano wymiany stolarki okiennej w lokalach przy
wspotfinansowaniu mieszkancéw budynku przy ul. Oginskiego 14. W roku 2010 zamontowano
cieplomierze we wszystkich lokalach i ocieplono kominy w przestrzeni pomigdzy stropem a
potacig dachu, w roku 2011 ocieplono przestrzen pomigdzy skosnymi sufitami a potacig dachu
w lokalach poddaszowych. W roku 2012 zakoficzono ostatnie prace termomodernizacyjne
poprzez zamontowanie zaworéw podpionowych w instalacji centralnego ogrzewania.
Wykonanie tych prac doprowadzilo do zréwnania kosztéow jednostkowych utrzymania
kottowni przypadajacych na 1m* powierzchni uzytkowej w budynku przy ul. Oginskiego 14 z
kosztami utrzymania kottowni w pozostatych budynkach. We wszystkich budynkach
prowadzone sg naprawy systemu wentylacji.

W latach 2009 — 2015, 2017 i 2024 najwigksze $rodki byty przeznaczane na budynek
przy ul. Oginskiego 14. W roku 2015 rozpoczgto naprawy elewacji w budynkach przy ul.
Zbikowskiej 28 i Zbikowskiej 30, a w roku 2016 réwniez w budynku przy ul. Zbikowskiej 26.
Aktualnie balkony zostaly wyremontowane we wszystkich budynkach. Zakres prac
remontowych planowanych na rok 2025 przedstawiono w tabeli nr 3.

W roku 2024 wynik finansowy na gospodarce zasobami lokalowymi wykazuje
nadwyzke przychodéw nad kosztami w kwocie 43 891,63zt i na pozostatej dziatalnosci ogétem
nadwyzke kosztow nad przychodami w kwocie 207,62zt

Plan gospodarczy na rok 2024 zakladal stawke zaliczki z tytuhu eksploataciji
podstawowej w kwocie 3,78 ziL/m’> p.u. W okresie od 01.01.2024r. do 31.07.2024r.
obowigzywata stawka 3,34 zt./m? p.u. Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych naklada na
zarzady obowiagzek poinformowania mieszkaficéw o zmianach wysokosci optat na 3 miesigce
naprzod. Przy aktualnej dynamice wzrostu cen praktycznie nie jest mozliwe z tak duzym
wyprzedzeniem rzetelne wykonanie kalkulacji. Od dnia 01.07.2024r. obowigzywata stawka
3,78 zL./m’? p.u. ustalona na podstawie kalkulacji sporzgdzonej w lutym 2024r.

Dane finansowe oraz struktur¢ kosztow zawieraja: bilans oraz rachunek zyskow i strat

za rok 2024.
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III. PROGRAM DZIALANIA

3.1 Uwarunkowania i analiza strategiczna
Zgodnie z zapisami statutu misja Spoldzielni polega na zaspokajaniu potrzeb

mieszkaniowych i innych potrzeb czlonkéw oraz ich rodzin, przez dostarczanie czlonkom
samodzielnych lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych, a takze lokali o innym
przeznaczeniu. Aktualny system prawny praktycznie nie pozwala na racjonalne inwestycje w
spoldzielniach w zakresie budownictwa mieszkaniowego. Ustawa o spoldzielniach
mieszkaniowych nakazuje przeksztalcenie wszystkich nowo wybudowanych mieszkan w
odrgbng wlasno$¢ bez mozliwosci ustanawiania spétdzielczego wiasnosciowego prawa do
lokali co powoduje, ze wszelkie tego typu inwestycje mogg byé realizowane wylacznie na
zasadach deweloperskich. Istnieje mozliwos¢ ustanawiania spotdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu, ale calkowity koszt budowy musiataby ponie$¢ Spoétdzielnia. Ze wzgledu na brak
terendw inwestycyjnych oraz niewielki budzet Spoldzielni, nie jest mozliwa realizacja
inwestycji budowlanych pod najem i ustanawianie lokatorskiego spotdzielczego prawa do
lokali.

Spotdzielnia Mieszkaniowo-Budowlana "ZBIKOWSKA" w Piastowie dziata w oparciu
o ustawg z dnia 16.09.1982r. Prawo spoldzielcze (Dz. U. z 1982r. Nr 30 poz. 210 z
pOzniejszymi zmianami), ustawe z dnia 15.12.2000r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U.
z 2001r., Nr 4 poz. 27 z pézniejszymi zmianami) oraz ustawe z dnia 24.06.1994r. o whasnosci
lokali (Dz. U. z 1994r. Nr 85 poz. 388). Majatek nieruchomy zostat opisany w rozdziale 1.

Spoldzielnia liczy 237 czlonkéow posiadajacych tytuly prawne do 175 lokali
mieszkalnych i dwéch lokali uzytkowych. Osoby nie bedace czlonkami Spétdzielni posiadaja
tytuly prawne do 8 lokali mieszkalnych. W zasobach Spéldzielni znajduje si¢ 6 lokali
uzytkowych, z ktérych 4 stanowig mienie Spétdzielni. Ogétem powierzchnia uzytkowa lokali
wynosi 11 031,9 m?, powierzchnia lokali ogélem wraz z pomieszczeniami przynaleznymi
wynosi 12 129,7 m?.

Pomimo, ze budynki pozostajgce w zasobach Spoétdzielni byly oddane do eksploatacji
stosunkowo niedawno posiadaja wiele wad, ktore nalezy wyeliminowa¢ w celu zapobiegania
ich degradacji. W poszczegolnych latach przeprowadzane sa przeglady techniczne i
wykonywane ekspertyzy, ktore pozwalaja zaplanowa¢ prace remontowe. Zakres prowadzonych
remontow jest Scisle ograniczony $rodkami, jakie mozna na ten cel przeznaczyé.

Oprocz remontéw ponoszone sg oplaty w ramach dziatalnosci biezgcej, a wigc wszelkie

~ ustugi, oplaty za dostarczone media, wywoz nieczystosci, materialy, wynagrodzenia,
ubezpieczenia, podatki i oplaty. Koszty te pokrywane mogg by¢ jedynie z biezacych wplywow
z tytutu optat eksploatacyjnych wnoszonych przez osoby posiadajace tytuly prawne do lokali
znajdujacych si¢ w zasobach Spétdzielni.

Analizujac mozliwos¢ dziatan na nastgpne lata mozna przyjaé podobnie jak w latach
poprzednich nastgpujace warianty:

o wariant strategii zachowawczej — nastawionej na utrzymanie nieruchomosci w nie
pogorszonym stanie,

o wariant strategii rozwojowej przewidujacej np. podniesienie standardu budynkéw
poprzez przeprowadzenie prac remontowo modernizacyjnych oraz prowadzenie
nowych inwestycji.

3.2 Okreslenie celow

Celem nadrz¢dnym jest utrzymanie bezwynikowego rachunku zyskéw i strat.

Biorgc pod uwagg mozliwos¢ zastosowania strategii zachowawczej, cel nadrzedny
moze by¢ zrealizowany pod warunkiem utrzymania przychodéw na poziomie umozliwiajgcym
pokrycie kosztéw dziatalnosci. Przy takim zalozeniu, nalezy kontrolowa¢ poziom kosztéw w
oparciu o dynamike cen poszczegdlnych sktadnikéw obcigzen i zweryfikowaé wysokosé
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obowigzujgcych stawek w ciggu 2025 roku. Ze wzgledu na rosngcy inflacje, po analizie
kosztow w pierwszych dwoch miesigcach 2025r. oraz przewidywane koszty w roku 2025,
wprowadzone zostaly nowe stawki optat eksploatacyjnych, ktére beda obowigzywaty od dnia
01.07.2025r. Ze wzgledu na wzrost kosztow utrzymania nieruchomosci podniesiono stawke
eksploatacji podstawowej, ktora obowigzywala od lipca 2024r. W celu zapewnienia
minimalnego zakresu prac remontowych podniesiona zostata o 0,10z} stawka funduszu
remontowego. Aktualnie, m.in. ze wzgledu na sytuacje w kraju, trudno jest przewidzie¢ skutki
gospodarcze i ekonomiczne majgce wplyw na dzialalnoé¢ Spéldzielni np. zmiana kosztow
utrzymania nieruchomosci lub poziom zadtuzen. W roku 2022 zostaly skorygowane stawki
zaliczek na centralne ogrzewanie i podgrzanie wody ze wzgledu drastyczny wzrost cen gazu i
energii elektrycznej. W styczniu i sierpniu 2024r. zostaly podniesione ceny za dostawe zimnej
wody i odprowadzanie $ciekéw, a od lipca 2025 bedzie obowigzywala nowa podwyzszona
stawka.

3.3 Plan dzialan

Po przeprowadzeniu analizy potrzeb remontowych oraz mozliwosci finansowych w
latach 2025 i 2026, przyjeto wariant zachowawczy. Plan zaklada wysoko$¢ stawki funduszu
remontowego na poziomie 2,10 z{/m’pu. Wykaz planowanych prac remontowych
przedstawiono w tabeli nr 3. Szczegotowe zestawienie zawiera plan remontéw na rok 2025.

TABELA NR 3. PLAN REMONTOW NA ROK 2025
Lp. Temat

Koszt Termin
planowany [z1.] wykonania

1. | Prace remontowe w budynku — Oginskiego 14, w tym m.in.: 129 350,00 | 30.09.2025r.

—czgSciowa wymiana okien polaciowych — kontynuacja,

—miejscowe naprawy elewacji i usuniecie zabrudzen.

2. | Prace remontowe w budynku — Zbikowska 26, w tym m.in.: 80 530,00 | 30.09.2025r.

— prace zwigzane z poprawg wentylacji i likwidacja plesni,

— wymiana drzwi wejsciowych do klatki schodowej nr IV,

— miejscowe naprawy elewacji i pokrycia dachowego,

— remont rozdzielni elektrycznych gtéwnych i pigtrowych,

— modernizacja automatyki w kottowni.

3. | Prace remontowe w budynku — Zbikowska 28 w tym m.in.: 32700,00 | 30.09.2025r.

— prace zwigzane z poprawg wentylacji i likwidacjg plesni,

— wymiana drzwi wej$ciowych do klatek schodowych,

— naprawa pokrycia dachowego,

— remont rozdzielni elektrycznych giéwnych i pietrowych.

4. | Prace remontowe w budynku — Zbikowska 30, w tym m.in.: 28 900,00 | 31.07.2025r.

— prace zwigzane z poprawg wentylacji i likwidacja plesni,

— wymiana drzwi wejSciowych do klatek schodowych nr I
iV,

— miejscowe naprawy elewacji i pokrycia dachowego.

5. | Nieruchomosci wspoélne, w tym: 47 100,00 | 31.07.2025r.

— naprawy nawierzchni przejazdow,

— modernizacja telewizji przemystowe;j

— wymiana drzwi w biurze Spéldzielni.

Zakres i termin wykonania tych prac zalezy od kosztow ich wykonania oraz aktualnej
sytuacji w zakresie zaleglosci w oplatach eksploatacyjnych. Srodki wplywajace z oplat w
pierwszej kolejnosci przeznaczane sg na biezace platnosci za zobowigzania zwigzane z
eksploatacjg, a dopiero w nastgpnej kolejnosci na remonty.
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IV.  PROGNOZA FINANSOWA

W tabeli nr 4 przedstawiono informacje ogélne, na podstawie ktorych okreslono
planowane przychody. Wielkosci powierzchni uzytkowych uwzgledniaja powierzchnie

pomieszczen przynaleznych.

W zasobach zarzadzanych przez Spéldzielnig¢ zamieszkuje aktualnie ok. 370 oséb. Jest
to warto$¢ szacunkowa, poniewaz Spotdzielnia nie ma mozliwosci weryfikacji pod katem
rzeczywistej liczby os6b zamieszkujacych w poszczegdlnych lokalach.

TABELA NR 4.
L.p. Opis Bud. I Bud. II Bud. III Bud. IV Razem

g, | Pemuacontradyfiow Lol 2975,5 4153,7| 1347, 3196,4| 116727
mieszkalnych

2. | Powierzchnia lokali uzytkowych 2232 168,7 65,1 457,0

3. | Powierzchnia uzytkowa razem 3 198,7 43224 1347.1 3261,5| 121297
Pow. lokali uzytkowych nie

: stanowigcych mienia Spétdzielni i st

5. | Powierzchnie pod wynajem 82,6 154,7 237,3

6. | Powierzchnia siedziby SMB 65,1 65,1

7. | Orientacyjna liczba mieszkancow 90 130 50 100 370

Prognozg kosztow na lata 2025 i 2026 dotyczacych obciazen funduszu eksploatacyjnego

przedstawiono w tabeli nr 5.

TABELA NR 5.
Planowane Planowane
L.p. Opis Koszty w roku koszty i koszty i
2024 przychody w przychody w
roku 2025 roku 2026
1. | Energia elektryczna [zt.] 43 893,79 60 000,00 65 000,00
2. | Konserwacja [zt.] 97 452,22 139 000,00 145 900,00
3. [ Materiaty konserwacyjno-eksploatacyjne [zt] 12 258,54 13 000,00 13 000,00
4. | Materiaty biurowe [zt] 1591,08 2 000,00 2 500,00
5. | Materialy pozostate [zt.] 4 330,35 5 500,00 6 500,00
6. Pozos}ale usfugi obce, w tym m:in. obstuga prawna, 49 870,19 50 000,00 52 500,00
ubezpieczenia, przeglady techniczne [zt.]

Remsmonte, AT e P T 7p.14] o000 100000
8. | Wynagrodzenia [z}.] 296 827,05| 301 400,00| 316 500,00
9. | Pochodne wynagrodzeri [zt.] 61 609,79 63 000,00/ 66 150,00
10. | Wyposazenie [z}] 24 587,03 5 000,00 5700,00
11. | Amortyzacja [z1] 2 600,44 1 850,00 500,00
12. | Koszty obstugi bankowej [zt.] 2 282,90 2 300,00 2 400,00
13. | RAZEM KOSZTY [zi.] - suma poz. 1 -12 598 025,52 | 643 850,00(677 650,00
14. |PRZYCHODY (POZYTKI) RAZEM [zi.] 107 081,18 | 105 000,00 110 000,00
15. | RAZEM KOSZTY PO KOREKCIE [zt.] 490 944,34 | 538 850,00 | 567 650,00
15, E R o sl i
17. | Powierzchnia uzytkowa ogdtem [m?] **) 11869,40 11869,40 11869,40
18. | Stawka obliczeniowa [zt.] 4,20 4,52 4,76
19. | Stawka po korekcie o przychody [zt.] 3,45 3,78 3,99
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W powyzszej tabeli uwzgledniono tg czgs¢ kosztéw, ktéra przypada na pokrycie
obcigzen wynikajacych z eksploatacji bezposredniej, pozostate koszty dotyczg funduszu
remontowego, Wywozu nieczystosci statych, legalizacji urzadzen pomiarowych, podatkéw i
optat lub rozliczane sq okresowo z kazdym indywidualnie, np. koszty centralnego ogrzewania,
zuzycia wody zimnej oraz podgrzania wody i nie moga wykazywaé roznic pomiedzy
przychodami a kosztami. Powierzchnia uzytkowa przyjeta do obliczen wynosi 11 869,4 m?
(powierzchnia lokali mieszkalnych oraz uzytkowych nie stanowigcych mienia Spotdzielni wraz
z pomieszczeniami przynaleznymi).

Pozytki pozwalajace na obnizenie stawki eksploatacyjnej dla cztonkéw Spétdzielni
(poz. 14), to przychody z najmu lokali uzytkowych, optaty za schowki, zaswiadczenia itp.

Planowany roczny przychéd z tytutu wplat na fundusz eksploatacyjny w roku 2025
wynosi 643 850,00 z1, a roku 2026 wynosi 677 650,00 zt. W planie na rok 2025 przewiduje si¢
wzrost kosztow ogétem o ok. 7,7%. w stosunku do rzeczywistych kosztéw w roku 2024. W
zwiazku ze wzrostem kosztow w roku 2025 i sytuacjg gospodarcza niezbgdnym bedzie
skorygowanie stawek eksploatacji podstawowej od dnia 01.07.2025r. w oparciu o kalkulacje
wykonane w lutym 2025r. oraz na poczatku roku 2026r, w oparciu o kalkulacje sporzadzone na
podstawie kosztéw w roku 2025. Przewidywany wzrost kosztéw wynosi ok. 5,2% w stosunku
do kosztow 2025r. Wskazniki wzrostu cen uwzgledniaja tylko stawke eksploatacji
podstawowej. Realny wzrost optat w roku 2025 wynosi ok. 3,5%.

Koszty centralnego ogrzewania liczone sg wedhug rzeczywiscie poniesionych kosztow
na utrzymanie kazdej kotlowni oddzielnie. Ze wzgledu na drastyczny wzrost cen paliwa
gazowego nowe stawki zostaly wprowadzone od dnia 01.08.2022r. W tabeli nr 6 przedstawiono
aktualng kalkulacj¢ kosztéw centralnego ogrzewania dla poszczegélnych budynkéw.
Kalkulacja nie obejmuje ewentualnego zapowiadanego wzrostu cen gazu, poniewaz w roku
2024 Zarzad podpisal umowy na dostawe paliwa gazowego, gwarantujgce niezmienno$é cen.
Niestety dostawca paliwa gazowego nie ma wplywu na oplaty dystrybucyjne, ktére okreslaja
taryfy PGNiG.

TABELA NR 6.

L.p. Dotyczy Oginskiego 14 | Zbikowska 26 | Zbikowska 28 | Zbikowska 30
1. | Koszty zakupu gazu 140000,00| 208000,00 70000,00 | 142000,00
2. | Koszty konserwacji 9000,00 12400,00 3800,00 8900,00
3. | Koszty obstugi biezgcej 5500,00 7600,00 2400,00 5700,00
4. | Koszty energii elektrycznej 1000,00 1000,00 500,00 1000,00
5. | Koszty przegladéw technicznych 3200,00 6300,00 2300,00 4600,00
6. | Koszty napraw 3000,00 3000,00 2000,00 3000,00
7. | Pozostate koszty 8400,00 11800,00 3600,00 8900,00
8. | Planowany koszt podgrzania wody -45900,00 -66700,00| -20700,00| -45100,00
9. |Planowane koszty razem 124200,00| 183400,00 63900,00| 129000,00
10. | Powierzchnia uzytkowa budynku 3172,2 4308,4 1347 1 3196,4
11. | Stawka miesigczna za 1m? p.u. 3,26 3,55 3,95 3,36

Podatki od nieruchomosci oraz oplaty za wieczyste uzytkowanie gruntéw naliczane i
odprowadzane s3 wedlug stawek obowigzujgcych na terenie miasta Piastowa. Podobnie
rozliczenie zuzycia wody i odprowadzenia $ciekow, a takze wywozu nieczystoéci stalych
odbywa si¢ wg cen obowigzujagcych w MPWiK oraz wg uchwat Rady Miasta Piastowa.

Powyzej wymienione ewentualne korekty stawek zostang wprowadzone w oparciu o
sporzgdzone kalkulacje wynikajgce z warto$ci aktualnych na dzien ich sporzadzenia.

Od dnia 01.07.2025r. stawki te beda wynosity: =
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1. Podatki od nieruchomosci dla lokali mieszkalnych 0,26 zt/m? p-u.,
2. Podatki od nieruchomodci dla lokali uzytkowych wyodrgbnionych 0,10 z/m? p.u.,
3. Podatki od nieruchomosci dla lokali uzytkowych prowadzacych ushugi medyczne
0,72 zt/m? p.u.,
4. Podatki od nieruchomosci dla lokali mieszkalnych wyodrgbnionych 0,10 zt/m? p.u.,
5. Wymiana/legalizacji wodomierzy 2,60 zl/szt.
6. Wymiana/legalizacji cieptomierzy 7,50 zl/szt.
7. Podgrzanie cieplej wody 27,13 zb/m’,
8. Zimna woda i odprowadzenie $ciekow 15,14 zt/m3,
9. Wywoz nieczystosci statych segregowanych 10,00 zt/m?® zuzycia

wody w lokalu.

Zestawienie kosztéow 1 przychoddow na pozostalej dzialalnoéci Spéldzielni
przedstawiono w tabeli nr 7.

TABELA NR 7.
. Planowane koszty i
L.p. Opis Kos;%m%;rfdy przychody w Iatfatgh
2025 i 2026

1. | Naliczone i zaptacone odsetki 0,00 0,00
2. | Podatek CIT 6 600,00 6 000,00
3. | Inne koszty operacyjne 5 343,59 3 000,00
4. |RAZEM KOSZTY 11 943,59 9 000,00
5. | Przychody operacyjne (zaswiadczenia) 40,00 50,00
6. | Przychody ze sprzedazy towaréw i materiatow 1356,91 2 000,00
7. | Przychody finansowe (odsetki naliczone i pobrane) 10 339,06 6 950,00
8. |RAZEM PRZYCHODY 11 735,97 9 000,00
9. | WYNIK FINANSOWY -207,62 0,00

Poniewaz Spoldzielnia jest organizacja non profit, plan nie przewiduje zysku ani straty
na pozostalej dzialalnosci. Praktycznie ptacony podatek CIT kompensowany moze by¢ jedynie
sprzedazg towardw i materiatow takich jak: piloty do bramy lub identyfikatory do furtek oraz
pobrane odsetki od zaleglosci w optatach eksploatacyjnych.

V. WNIOSKI

Plan gospodarczy przewiduje wzrost wartosci sprzedazy w okresie 2-ch lat roku o ok.
2,7%. Po analizie kosztéw w pierwszych miesigcach roku 2025 zostaty sporzadzone kalkulacje
stawek oplaty eksploatacji podstawowej, z ktorych wynika, ze w roku 2025 nalezy podnies¢ je
0 9,5% w stosunku do stawki w roku 2024, natomiast w roku 2026 o 5,5% w stosunku do stawki
obowigzujacej w roku 2025. Jak wspomniano wczesniej wzrost optat ogélem w roku 2025
wynosi ok. 3,5%.

Przedstawiony plan, przy konsekwentnej dyscyplinie w gospodarce finansami z
pewnoscig jest do zrealizowania zaréwno w roku 2025, jak réwniez w roku 2026.

Reasumujac, przy w miare stabilnej sytuacji gospodarczej, przyjete w planie zalozenia
sg w pelni uzasadnione. Zagrozeniem realizacji planu moze by¢ wyzsza od zaktadanej inflacja
lub konieczno$¢ poniesienia kosztow, ktore nie zostaly przewidziane, a takze wigkszy niz
zanotowany obecnie i zakladany w niniejszym planie, wzrost cen materialéw budowlanych i
nos$nikow energii.
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