Zat. Nr 1 do uchwaty WZC Nr ... ..... /2026

PLAN Gospodarczo-Finansowy
Spoldzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,,Stolica”
na rok 2026

A. Wprowadzenie — zalozenia planu 2026.

Plan gospodarczo-finansowy Spotdzielni na rok 2026 sporzadzono na podstawie

wykonania roku 2025, zasad rozliczania kosztow eksploatacji 1 utrzymania

nieruchomosci, rozliczania pozytkow z nieruchomosci i z mienia Spoétdzielni
oraz przy zatozeniu szacowanych zmian cen dostaw mediow, energii
elektrycznej, zmian kosztow obstugi eksploatacyjnej zasobow Spotdzielni.

W planie na rok 2026 zaklada si¢ zmian¢ stawek optat od lokali mieszkalnych

iuzytkowych cztonkéw obowigzujacych od 1 wrzesnia 2026 r. Stawka

podstawowa eksploatacji wynika z kosztow eksploatacji 1 utrzymania danej
nieruchomosci 1 uwzglednia nadwyzke/niedobor przychodéw nad kosztami gzm

z lat poprzednich.

W przychodach uwzgledniono:

1) nadwyzke z wlasnej dziatalnosci gospodarczej — najem lokali mieszkalnych
za 2025 r. w kwocie 30.234,43 zl podzielong proporcjonalnie do powierzchni
uzytkowej budynkoéw mieszkalnych. Zysk netto (nadwyzke¢ bilansowa)
zpozytkbw z mienia Spotdzielni w kwocie 29.221,99 zt, podzielony
proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej poszczegdlnych nieruchomosci
oraz zysk netto (nadwyzke bilansowg) obejmujaca pozytki z nieruchomosci
wspolne; w  wysokosci 34.411,89 zt podzielony na poszczegdlne

nieruchomosci wedlug wynikow finansowych osiggnietych na tych

nieruchomosciach:

e Hoza 37 —15.037,28 zt
e Hoza 59 — 4.657,39 z1
e E. Plater 12 — 0,00 zt
e Wspolnej 69 —14.717,22 zk.

Pozwoli to na utrzymanie stawki oplaty eksploatacja ogolna
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w nieruchomos$ciach Hoza 37, Hoza 59 1 Wspolna 69 1 zmniejszenie
podwyzki tej stawki w nieruchomosci E.Plater 12,

2) zwigkszone przychody z optat za energi¢ elektryczng w zwiazku z podwyzka
cen energii elektryczne;j

3) zwickszone przychody z optat za centralne ogrzewanie i podgrzanie wody
w zwigzku ze znacznym wzrostem kosztow energii cieplnej. Wzrost tych
kosztow wynika z likwidacji rzagdowego mechanizmu maksymalnej ceny
dostawy ciepta, zwigkszenia kosztow centralnego ogrzewania w zwigzku
z wyjatkowo ostrg zima, podwyzki taryfy firmy Veolia od 6.01.2026 .

4) zwigkszone przychody na pokrycie kosztow utrzymania czystosci i porzadku
w zwigzku z waloryzacjg wynagrodzenia dla firmy sprzatajacej, wynikajaca
Z UMowy

5) zwigkszone przychody na pokrycie kosztow ogolnych i zarzadu Spotdzielni
zwigzane z waloryzacja wynagrodzen oraz z koniecznoscig dostosowania
funkcjonowania Spotdzielni do zmieniajacych si¢ przepisOw prawa
(przygotowanie do przekazywania plikow JPK CIT, zmiany ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych)

6) nieznacznie zwigkszone przychody z tytulu podatku od nieruchomosci
wynikajgce ze zmiany stawek podatku.

Kontynuowane jest nadal obcigzenie dla uzytkownikow lokali niebgdacych

cztonkami Spoéldzielni z tytulu dodatkowych przychodéw i1 pozytkéw z mienia

Spétdzielni  przystugujacych tylko cztonkom (art. 5 ust. 2 uosm),

a przeznaczonych na zwigkszenie funduszu remontowego gospodarki zasobami

mieszkaniowymi 1 eksploatacje nieruchomosci. Od 01.07.2019 r. przyjeto

zatozenie, ze koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomos$ci wspolnej — mienia

Spotdzielni — dziatka Nr 61/2 przy ul. Hozej 37 po wydzielenie cze$ci dziatki

na miejsca postojowe bedg finansowane z dodatkowej optaty obcigzajacej

uzytkownikéw lokali budynku przy ul. Hozej 37. Optata ta nie ulega zmianie

1 wynosi 3,00 zt/m>.

W planie kosztow eksploatacji nieruchomosci przewidziano réwniez Kkoszty

zwigzane z kontynuacjg porzadkowania piwnic i likwidacjg nieprzyjemnych
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zapachow. Wydatki te obejmujg koszty deratyzacji i monitoringu piwnic na kwote
11.040,00 zt.

I. Plan wplywow i wydatkow
A. Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi i dzialalnosci

gospodarczej w zlotych:

Lp Wyszczegdlnienie Koszzt();z- Swyk. ngzztg ;g:(an Dy:lva‘l,z tka
1 | Eksploatacja i utrzymanie 525 561,45 560 841,50 106,71%
2 Energia elektryczna 20 652,71 25400,00| 122,99%
3 | Odpisy/przych. fund.remontowy 166 042,68 153 394,44 92,38%
4 | Odpady komunalne 86 637,60 87 662,40 101,18%
5 | Woda i kanalizacja 94 072,66 106 000,00 | 112,68%
6 | Energia cieplna 496 691,04 690 843,84 | 139,09%

RAZEM KOSZTY GZM 136900543 | 1598742,18| 116,78%

B. Przychody GZM w zlotych — plan na 2026 rok:

] Weepnie | Py [ Pl Tovmania
1 | Eksploatacja 597 891,52 653 397,77 109,28%
a. | Podatek od nieruchomosci 17 381,91 16 646,45 95,77%
b. | Uzytkowanie wieczyste gruntdw 0,00 0,00
¢. | Utrzymanie nier.-mienia SBM 2 948,24 0,00 0,00%
d. | Eksploatacja og6lna 577 561,37 636 751,32 110,25%
2 | Odpisy na fund. remontowy 166 042,68 153 394,44 92,38%
3 | Odpady komunalne 86 637,60 87 662,40 101,18%
4 | Woda i kanalizacja 93917,13 106 000,00 112,87%
5 | Energia cieplna 470 294,37 690 843,84 146,90%
6 | RAZEM przychody GZM 1414783,30] 169129845 119,54%

C. Wplywy i wydatki funduszu remontowego wedlug nieruchomosci:

B.0. () Odpis gzm ZP l‘;lzizzll:l 11)1(::1)'71‘;1312 B.Z. ()

. .. | niedobér; PIs g Whplaty . * | Wydatkiz | niedobor;

Nieruchomosé na fundusz | .. Sp-ni Nadw.

) NieCzlonk. o . FR (6]
c remontowy Nadw. Bil. i o
nadwyzka . . nadwyzka
Bil. inne

Hoza 37 242 051,99 | 18972,36 319,20 0,00 0,00 45 000,00 | 216 343,55
Hoza 59 108 999,87 | 43417,08 0,00 0,00 0,00 88 300,00 64 116,95
E.Plater 12 25473,45| 73 623,60 332,64 0,00 0,00 28 000,00 | 71 429,69
Wspélna 69 129 667,57 14 108,76 0,00 0,00 0,00 40 000,00 | 103 776,33
Garaze H37 20 102,53 2 620,80 0,00 0,00 0,00 5000,00| 17723,33
RAZEM 526 295,41 | 152 742,60 651,84 0,00 0,00 | 206 300,00 | 473 389,85




D. Plan rzeczowy remontow na rok 2026:

PLAN 2026
Lp | Opis robdt remontowych w podziale na budynki wPLN |UWAGI
I |Hoza 37
przeprowadzenie diagnostyki zawilgocenia $cian piwnic wraz z
1 |opracowaniem w formie opinii technicznej 8 000,00 | szacunkowo
naprawa elementéw dachowych i wymiana szklanych przegrod
2 |na tarasach ostatniej kondygnacji budynku 12 000,00 | szacunkowo
3 | roboty naprawcze budowlane i sanitarne w piwnicy 15 000,00 | szacunkowo
4 |inne pilne naprawy 10 000,00
RAZEM HOZA 37 45 000,00
I11 | Hoza 59
prace naprawcze czesci pokrycia dachowego i elementow
dachowych oraz rur spustowych i rynien wskazane w rocznym
1 | przegladzie budowlanym 20 000,00 | szacunkowo
wymiana poziomow instalacji zimnej wody w piwnicy
2 | budynku 49 400,00 | wg oferty
osobna
montaz zamka elektromagnetycznego i instalacji domofonowej uchwata
3 | w wewnetrznych drzwiach wej$ciowych do budynku 4 600,00 | WZCz
podwyzszenie barierek balkondw od strony podworka zgodnie
4 |z aktualnymi przepisami prawa budowlanego 14 300,00 | wg oferty
RAZEM HOZA 59 88 300,00
III | E. Plater 12
naprawa elementow dachowych oraz rur spustowych i rynien
1 | wskazane w rocznym przegladzie budowlanym 8 000,00 | szacunkowo
2 | roboty naprawcze budowlane i sanitarne w piwnicy 10 000,00 | szacunkowo
3 |inne pilne naprawy 10 000,00
RAZEM E. PLATER 12 28 000,00
IV | Wspélna 69
naprawa elementéw dachowych oraz rur spustowych i rynien
1 | wskazane w rocznym przegladzie budowlanym 10 000,00 | szacunkowo
2 | roboty naprawcze budowlane i sanitarne w piwnicy 20 000,00 | szacunkowo
3 |inne pilne naprawy 10 000,00
RAZEM WSPOLNA 69 40 000,00
V |GARAZE Hoza 37
1 |nieprzewidziae pilne naprawy 5 000,00
RAZEM GARAZE 5 000,00
RAZEM SBM STOLICA 206 300,00




II. Koszty ogolne i zarzadu Spoldzielni

Na oddzielnym koncie ,,555” Koszty ogolne 1 zarzadu Spotdzielni
sg gromadzone wydatki, ktorych bezposrednio nie mozna przypisa¢ danej
nieruchomosci. Koszty ogdlne sg rozliczane na koniec kazdego kwartatu
wrelacji  do struktury sprzedazy opodatkowanej podatkiem CIT
1 przychodow zwolnionych z tego podatku. Koszty ogolne przypadajace
na sprzedaz — przychody zwolnione z podatku dalej rozlicza si¢
proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali. Przeksiggowywanie
kosztow ogolnych do kosztow eksploatacji 1 utrzymania poszczegodlnych
nieruchomosci nastepuje co kwartal. Na rok 2026 przyjeto do planu wydatki
na:

1) koszty placowe — zmniejszenie kosztow wynika ze zmiany formy
zatrudnienia Prezesa Zarzadu Spotdzielni. W 2026 r. Prezes Zarzadu
Spoétdzielni pobiera wynagrodzenie z tytulu powotania na stanowisko
prezesa na podstawie uchwaly Komisji Rewizyjnej. Dzigki temu
od wynagrodzenia Prezesa Zarzadu nie nalicza si¢ sktadek
na ubezpieczenie spoteczne ZUS.

2) koszty energii elektrycznej — zwigkszenie kosztow wynika ze wzrostu
cen energii elektryczne;j.

3) koszty utrzymania pomieszczen biurowych — zwigkszenie kosztow
wynika przede wszystkim ze wzrostu optaty za centralne ogrzewanie.

4) koszty wustug obcych — wzrost kosztow wynika z podwyzki
wynagrodzenia  firmy  administrujacej o  wskaznik  inflacji
oraz podwyzszenia wynagrodzenia wiceprezesa Spotdzielni.

5) koszty obstugi organdéw Spotdzielni, sktadki statutowe, lustracja —
w2025 r. w tej pozycji ujete byly koszty lustracji, ktérych brak
w 2026 r., wzrosty natomiast koszty sktadek na rzecz Krajowej Rady
Spoétdzielczosci 1 Zwigzku Rewizyjnego Spotdzielni Mieszkaniowych.
Sumarycznie koszty w tej pozycji zmniejszyty sig.

6) koszty materialéw biurowych — wzrost kosztow wynika ze wzrostu cen

materialdow biurowych



7) pozostate koszy — wzrost kosztow wynika z wydatkow zwigzanych
z koniecznoscia dostosowania funkcjonowania Spotdzielni
do zmieniajacych si¢ przepisow prawa (przygotowanie

do przekazywania plikow JPK CIT, zmiany ustawy o spoétdzielniach

mieszkaniowych)

Plan kosztow ogo6lnych na rok 2026 przedstawia ponizsza tabela:

Koszty - uklad Dynamika | Udzial % | Udzial %
Lp kalkulacyjny Wyk. 2025 | Plan2026 | b0 1126/25 | Wyk. 125 | Plan'26
1 | Koszty placowe 122 247,03 | 113 048,00 92,48% 40,28% 36,42%
2 | Materialy biurowe 225774 3000,00 132,88% 0,74% 0,97%
3 | Energia elekir. 2272,74 3409,11 150,00% 0,75% 1,10%
4 | Ushugi obce 138 591,80 | 148 606,14 107,23% 45,67% 47,88%
Koszty utrzymania
5 | pomieszczen biurowych 6 564,48 7 581,24 115,49% 2,16% 2,44%
Koszty obstugi organow
samorz., sktadki statutowe,
6 | lustr.BR. 7 448,32 5940,00 79,75% 2,45% 1,91%
7 | Amortyzacja 0,00 0,00 0,00% 0,00%
8 | Podatki i oplaty, tym VAT 12 775,30 13 600,00 106,46% 4,21% 4,38%
9 | Pozostate koszty 11 318,12 15 178,00 134,10% 3,73% 4,89%
Razem koszty ogélne i 303 475,53 | 310362,49| 10227%| 100,00%| 100,00%
zarzadu
III. Plan oplat i Swiadczen z tytulu uzytkowania lokali na rok 2026.
.Plan na ro obejmuje przycho z ulu oplat zmienionyc
A. Pl k 2026 obejmuje przychody tytutu optat ych

od 1 wrzesnia 2026 r., a centralne ogrzewanie, podgrzanie wody, zimna

woda 1 $cieki od 1 lipca 2026 r.

Do rozliczenia kosztow eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci maja

zastosowanie zasady wynikajace z art. 4 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych (uosm) 1 zasady rozliczania pozytkéw z nieruchomosci
oraz przychodow z mienia Spoéldzielni art. 5 uosm. Ma to wplyw

rozliczen
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miedzyokresowych  kosztow  gospodarki zasobami  mieszkaniowymi
poszczegbdlnych nieruchomosci. W zwigzku ze znacznym zmniejszeniem
nadwyzek rozliczen migdzyokresowych kosztow gospodarki zasobami
mieszkaniowymi, wynikajagcym z pokrycia z nich czesci kosztow
eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci w 2021, 2022, 2023, 2024
12025 roku, oraz ze wzrostem kosztow energii elektrycznej, energii cieplne;j,
podatku od nieruchomosci kosztow ogolnych i zarzadu Spoétdzielni, zmiang

ceny za zimng wode¢ 1 Scieki na rok 2026 przewiduje si¢ zwigkszenia

niektorych optat eksploatacyjnych.

C. Oplaty za garaze i czynsze najmu za miejsca postojowe oraz
za dodatkowe piwnice przedstawia ponizsze zestawienie:

Jedn Stawki Stawki

Rodzaj swiadczenia . oplat | 31.12.2025 | oplat | 01.09.2026 r.
MIary | 91,0925 01.09'26

Oplata za garaz, tym: mg 9,00 131,04 9,00 131,04

- eksploatacja ogolna mg 6,00 87,36 6,00 87,36

- podatek od nieruchomosci mg 0,00 0,00 0,00 0,00

- uzytkowanie wieczyste mg 0,00 0,00 0,00 0,00

- odpis na FR mg 3,00 43,68 3,00 43,68

Oplata za miejsce parking. H37 | mp 170,00 170,00

Oplata za miejsce parking. W69 | mp 260,00 260,00

Oplaty za najem piwnicy*) m? 2,50-8,00 2,50-8,00

*) - w zaleznosci od standardu pomieszczenia




D. Oplaty za uzytkowanie lokali mieszkalnych i zaliczki na ,,media” — Plan

w 2026 roku — zalacznik — tabela.

Skladniki
Swiadczen
- oplat

Jed
n.
mia
ry

Hoza 37

Hoza 59

E.Plater 12

Wspélna 69

31.12
25

01.07'
26

01.09'
26

31.12'
25

01.07'
26

01.09'
26

31.12'
25

01.07'
26

01.09'
26

31.12'
25

01.07'
26

01.09'
26

Energia
cieplna -
C.0.-

zaliczka

2

6,70

7,40

7,40

6,70

7,40

7,40

6,70

7,40

7,40

7,38

8,20

8,20

Woda i
kanaliz.-
wodomier.
-zal.

14.90*

16,03*

16,03*

14,90*

16,03*

16,03*

14,90*

16,03*

16,03*

14,90*

16,03*

16,03*

Podgrzani
e wody

53,00%

72,00*

72,00%

39,00%

61,00*

61,00

30,00%

41,40%

41,40%

40,00*

62,00*

62,00%

Eksploatac
ja ogoélna

6,50

6,50

>

6,50

6,00

6,00

6,00

6,50

6,50

7,00

6,00

6,00

6,00

Podatek
od

5 | nieruchom
osci
M%)

0,18

0,18

>

0,18

0,18

0,18

0,18

0,18

0,18

0,18

>

0,18

0,18

0,18

Podatek
od
nieruchom
6 | osci LU*%)
iLM
uzywane
na DG***)

2,86

2,86

B

2,99

2,86

2,86

2,99

2,86

2,86

2,99

2,86

2,86

2,99

Opfaty za
7 | mienie -
teren Sp-ni

3,00

3,00

3,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Optata
dod. na FR
Z tyt.
pozytkow
8 | z mienia
dla oséb
niebedacy
ch
cztonkami

0,50

0,50

>

0,50

0,50

0,50

0,50

0,50

0,50

0,50

>

0,50

0,50

0,50

Odpis na
fundusz
remontow
y

1,00

1,00

1,00

3,00

3,00

3,00

5,00

5,00

5,00

1,00

1,00

1,00

Uwagi i objasnienia:

*) 0d 1.09.2024 r. optaty za zimng wodg i $cieki oraz za podgrzanie wody sg naliczane proporcjonalnie

do zuzycia wody w ostatnim okresie rozliczeniowym .Stawki podane w tabeli to optata za 1 m°.

*%) Poz. "Podatek od nieruchomosci” -

whasciciele lokali o statusie odrgbnej whasnosci rozliczaja bezposrednio w UM Dz. Srodmiescie.

*#%) Poz. "Podatek od nieruchomosci” dla lokali mieszkalnych (sp6idz.) uzywanych na cele uzytkowe

*kik) - Poz, "Odpady komunalne” - od 01.04.2026 r. obowigzujg nowe stawki optat wedlug Uchwaty RM;

za odpady komun. segregowane dla gospod. domowego niezaleznie od ilosci 0sob

zamieszkujacych oplata wynosi 85,00 zt miesigcznie, natomiast dla lokali uzytkowych

oplata zalezy od ilosci i wielko$ci pojemnikoéw zgtoszonych przez uzytkownika lokalu

Warszawa, dnia 30.04.2026 r.




