UCHWALA Nr 6/2026
Rady Nadzorczej Spéldzielni Mieszkaniowej Lokatorsko-Wlasnosciowej ,,Zulawy”
z siedziba w Cedrach Wielkich
z dnia 28 wrzesnia 2026 r.

w sprawie uchwalenia planu finansowo-gospodarczego Spéldzielni na 2027 rok oraz planu rzeczowo-
finansowego gospodarki Srodkami funduszu remontowego zasobéw mieszkaniowych na 2027 rok

Na podstawie art. 46 § 1 pkt 1 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spéldzielcze oraz § 37 ust. 1 lit. a i
§ 83 ust. 1 Statutu Spoétdzielni, w zwigzku z art. 4 i art. 6 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych, Rada Nadzorcza uchwala, co nastepuje:

§1

Uchwala si¢ plan finansowo-gospodarczy Spétdzielni Mieszkaniowej Lokatorsko-Wiasnosciowej ,,Zutawy”
na 2027 rok, sporzadzony przez Zarzad na podstawie § 44 ust. 1 lit. h Statutu, w brzmieniu stanowigcym
zalagcznik nr 1 do niniejszej uchwaty (czg$¢ opisowa) oraz zatgczniki nr 2—7 (cze$é tabelaryczna).

§2

Plan, o ktérym mowa w § 1, zamyka si¢ nast¢pujgcymi wielkogciami:

Wyszczegélnienie Kwota [zl]
1) przychody ogétem 2530 985,59
2) koszty ogbtem 2436 123,87
3) wynik planu 94 861,72
w tym koszty Zarzadu przeniesione na nieruchomosci 741 351,24
w tym odpis na fundusz remontowy 346 996,15
4) nadwyzka przychodéw nad kosztami 3,9%

Wynik planu nie stanowi zysku do podziatu. Zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
réznica pomigdzy kosztami a przychodami gospodarki zasobami mieszkaniowymi kazdej nieruchomosci
zwigksza odpowiednio przychody albo koszty tej nieruchomosci w roku nastepnym.

§3

1. Rada Nadzorcza przyjmuje strukturg przeksiggowania kosztéw Zarzadu przez konto 555-99 w proporcji: 70
% na eksploatacje podstawowg (konta 501-x-1-3), 26 % na kotlownie (konta 502-x-6) i 4 % na nieruchomosci
wspdlne (konta 507-3-1-3 i 507-9-1-3). Zgodnos$¢ przeksiggowania dokonanego za okres I-VIII/2026 z t3
strukturg zostala zweryfikowana rachunkowo.

2. Rada Nadzorcza potwierdza zgodnosé struktury, o ktérej mowa w ust. 1, z regulaminem rozliczania kosztéw
gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania oplat za uzywanie lokali.



3. Na 2027 rok ustala si¢ strukturg przeniesienia kosztéw Zarzadu: 96 % na eksploatacje podstawows (konta
501-x-1-3, klucz PUM nieruchomosci) i 4 % na nieruchomoéci wspélne (konta 507-x-1-3, klucz PUM osiedla);
koszty Zarzgdu nie obcigzaja kosztéw kotlowni (konta 502-x-6). Kwoty przeniesienia na poszczegdlne
nieruchomosci wykazano w zataczniku nr 3.

4. Zobowiazuje si¢ Zarzad do aktualizacji powierzchni stosowanych w rozdzielniku kosztéw Zarzadu, zgodnie
z Zestawieniem zasobdw, przed rozliczeniem roku obrachunkowego 2026.

§4

1. Uchwala si¢ plan rzeczowo-finansowy gospodarki $rodkami funduszu remontowego zasobow
mieszkaniowych na 2027 rok, w brzmieniu stanowiacym zalacznik nr 5 do niniejszej uchwaty, obejmujacy
wydatki remontowe w lacznej kwocie 366 800,00 z, w tym prace o priorytecie A (bezpieczenstwo i
zapobieganie szkodom) w kwocie 174 800,00 zt.

2. Odpis na fundusz remontowy w 2027 roku ustala si¢ w facznej kwocie 346 996,15 zt, wedlug stawek w
podziale na nieruchomosci okreslonych w zataczniku nr 4. Do planu przyjeto $ciggalno$é wplat na odpis w
wysokos$ci 90 % oraz splate rat kredytu PROSUMENT (konto 134-3) w kwocie 86 208,00 zt.

3. Rada Nadzorcza przyjmuje do wiadomosci, ze pozycja netto funduszu remontowego na dzien 31 sierpnia
2026 r., po uwzglednieniu zobowigzania z tytutu kredytéw PROSUMENT ewidencjonowanego na koncie 134,
wynosi -570 357,46 zt i jest ujemna w dziesigciu z dwunastu nieruchomosci, a prognozowana pozycja netto na
dzien 31 grudnia 2027 r. wynosi -433 281,12 zl.

4. Rada Nadzorcza wyraza zgode na finansowanie wydatkéw remontowych nieruchomosci Lesna 32,
Le$na 30, Lesna 28 i Lesna 18 z ujemnym saldem Funduszu remontowego.

5. Rada Nadzorcza przyjmuje kierunkowo program termomodernizacji budynkéw Lesna 28, 30 i 32, opisany
w czgsci opisowej planu (pkt 10) i w tabeli 5C zatgcznika nr 5. i zobowigzuje Zarzad do rozpoznania warunkéw
kredytu z premia termomodernizacyjng Banku Gospodarstwa Krajowego.

6. Rada Nadzorcza zobowigzuje Zarzad do niezwlocznego wykonania zalecen o pilnoéci I oraz do przedtozenia
programu doprowadzenia funduszu remontowego do réwnowagi w terminie wynikajacym z § 83 ust. 3 Statutu.

§s

1. Przyjmuje si¢ kalkulacj¢ stawek oplat za uzywanie lokali na 2027 rok, w podziale na nieruchomosci i
skiadniki, w wysokosci okreslonej w zataczniku nr 4, ze skutkiem od 1 stycznia 2027 r., w tym: stawke
eksploatacji podstawowej wyzsza o 1,75 zt/m?/m-c, stawke odpisu na fundusz remontowy w nieruchomosciach
z dodatnim prognozowanym saldem funduszu na 31 grudnia 2026 r. nizszg o 1,00 zt/m?/m-c (Pruszcz Gdanski)
i nizszg 0 2,00 z#/m*m-c (Cedry Wielkie), a w pozostalych bez zmian, oraz zaliczki na centralne ogrzewanie i
podgrzanie wody dostosowane do planowanego kosztu ciepta kazdej nieruchomosci.

2. Ustalenie wysokosci oplat nastgpuje w trybie i przez organ wskazany w regulaminie rozliczania kosztéw
gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania oplat za uzywanie lokali.

3. Stawki optat na pokrycie kosztéw niezaleznych od Spétdzielni — za dostawe wody i odprowadzanie $ciekéw,
odbi6r odpadéw komunalnych oraz podatki i oplaty lokalne — zostang ustalone w wysokosci wynikajacej z
taryf i uchwat wiasciwych organ6éw, niezwtocznie po ich ogloszeniu.

§6

Zobowigzuje si¢ Zarzad do zawiadomienia na pi$mie, wraz z uzasadnieniem, cztonkéw Spétdzielni, whascicieli
lokali niebgdgcych czlonkami oraz os6b niebedacych czionkami, ktérym przystuguja spéidzielcze
wiasnosciowe prawa do lokali, o zmianie wysokosci oplat zaleznych od Spétdzielni ze skutkiem od 1 stycznia



2027 r. — w trybie art. 4 ust. 7 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych i § 86 ust. 2 Statutu, w terminie do
dnia 30 wrzesnia 2026 r. Zmiany oplat niezaleznych od Spoéldzielni wprowadza si¢ w trybie art. 4 ust. 7'
ustawy i § 86 ust. 3 Statutu.

§7

Zobowigzuje si¢ Zarzad do przedlozenia Radzie Nadzorczej korekty planu, o ktérym mowa w § 1, w terminie
do dnia 31 marca 2027 r., w zakresie:

e stanu $rodkéw pienieznych na 1 stycznia 2027 r. oraz $ciggalnosci naleznoéci i odsetek, po zamknieciu
roku obrachunkowego 2026;
e harmonogramu splat kredytow PROSUMENT w 2027 roku;

§8
Wykonanie uchwaty powierza sie¢ Zarzgdowi Spotdzielni.
§9
Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
Za uchwala glosowato: ... czlonkéw Rady, przeciw: O ..., wstrzymatlo sie: -

............. =

Sekretarz Rady Nadzorczef Przewodniczqcy Rady Nadzorczej


Lenovo
Prostokąt


UZASADNIENIE

do uchwaly Nr6/2026 Rady Nadzorczej SM L-W ,, Zulawy” w sprawie uchwalenia planu finansowo-
gospodarczego na 2027 rok

Uchwalanie planéw gospodarczo-finansowych nalezy do zakresu dziatania Rady Nadzorczej na podstawie art.
46 § 1 pkt 1 ustawy — Prawo spétdzielcze oraz § 37 ust. 1 lit. a Statutu Spétdzielni. Projekt planu sporzadzit
Zarzad, realizujac obowigzek wynikajacy z § 44 ust. 1 lit. h Statutu.

Plan na 2027 rok zostat opracowany na podstawie wykonania za osiem miesigcy 2026 roku, ustalonego
wylacznie z wydruku obrotéw i sald wszystkich kont syntetycznych i analitycznych Spétdzielni za okres
2026/08. Kazda pozycja planu odpowiada konkretnemu kontu analitycznemu, a zgodnos¢ planu z ewidencja
ksiggowa jest kontrolowana rachunkowo — suma pozycji planu dla kazdego konta syntetycznego odpowiada
wydrukowi obrotow i sald.

Plan przewiduje przychody w kwocie 2 530 985,59 zt i koszty w kwocie 2 436 123,87 zt. Gospodarka zasobami
mieszkaniowymi jest w skali Spétdzielni bliska réwnowagi: stawka kosztowa wynosi 8,31 z/m?m-c wobec
przychodowe;j 8,18 zt/m*m-c; koszty Zarzadu przeniesiono w 96 % na eksploatacje podstawowa (dotad 70 %,
a 26 % w kosztach ciepla), a stawke eksploatacji podstawowej ustalono wyzsza o 1,75 zt/m?/m-c jednakowo
dla obu osiedli. Zaliczki na ciepto dostosowano do planowanego kosztu kazdej nieruchomosci przy mnozniku
sezonowym 1,60. Zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych niedobory poszczegélnych
nieruchomosci zwigkszg ich koszty w roku nastepnym. Przychody calego planu przewyzszaja koszty o 3,9 %,
a w mediach o 7,5 %; poziom ten ustalono regulacja kosztéw, bez zmiany przychodéw.

Odrgbnego rozstrzygnigcia wymaga sytuacja funduszu remontowego. Saldo ksiegowe konta 856 na dzien 31
sierpnia 2026 r. jest dodatnie i wynosi 73 382,49 zi, nie obejmuje jednak zobowigzania z tytutu kredytéw
PROSUMENT w kwocie 643 739,95 zl, ewidencjonowanego na koncie 134. Rzeczywista pozycja funduszu
wynosi -570 357,46 zi. Plan remontéw na 2027 rok, sporzadzony na podstawie protokotéw rocznych kontroli
stanu technicznego, przewiduje wydatki w kwocie 366 800,00 zi, dobrane do $rodkéw dyspozycyjnych kazdej
nieruchomosci, oraz przygotowanie termomodernizacji budynkéw Le$na 28, 30 i 32 finansowanej kredytem z
premig termomodernizacyjna.

Plan zawiera prognozy, ktére w dniu jego uchwalenia nie zostaty potwierdzone rozstrzygnieciami organéw
zewnetrznych — dotyczy to stawek podatku od nieruchomodci, taryf za wode i §cieki, oplat za gospodarowanie
odpadami oraz cen no$nikéw energii. Z tego wzgledu Rada Nadzorcza zobowigzuje Zarzad do przedtozenia
korekty planu po ogtoszeniu wigzacych taryf i uchwat.

Zachowanie terminu zawiadomienia o zmianie oplat zaleznych od Spétdzielni, wynikajgcego z art. 4 ust. 7
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych i § 86 ust. 2 Statutu, wymaga doreczenia zawiadomien najp6zniej do
30 wrze$nia 2026 r. Niedochowanie tego terminu oznacza, ze zmienione stawki moglyby zaczaé obowigzywaé
dopiero od 1 lutego 2027 r., co skutkowatoby niedoborem przychodéw w skali roku.

W tym stanie rzeczy podjecie uchwaly jest uzasadnione.
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Cedry Wielkie, dnia 28 wrze$nia 2026 r.

Zatacznik nr 1 do Uchwaly Nr 6/2026 Rady Nadzorczej SM L-W ,,Zutawy” z dnia 28 wrze$nia 2026 r.

PLAN FINANSOWO-GOSPODARCZY NA ROK 2027

Spoéldzielni Mieszkaniowej Lokatorsko-Wlasnosciowej ,,Zulawy” z siedzibg w Cedrach
Wielkich

CZESC OPISOWA

1. Podstawa prawna i tryb uchwalenia

Plan finansowo-gospodarczy na 2027 rok zostat sporzadzony przez Zarzad na podstawie § 44 ust. 1 lit. h Statutu
Spétdzielni i przedkiadany jest Radzie Nadzorczej do uchwalenia na podstawie art. 46 § 1 pkt 1 ustawy z dnia
16 wrze$nia 1982 r. — Prawo spétdzielcze oraz § 37 ust. 1 lit. a Statutu Spétdzielni, zgodnie z ktérym do zakresu
dzialania Rady Nadzorczej nalezy uchwalanie planéw gospodarczo-finansowych i programéw dziatalnosci

spolecznej i kulturalnej.

Plan uwzglednia zasady pokrywania kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci okre$lone w art. 4
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych oraz zasade wynikajaca z art. 6 ust. 1 tej
ustawy, w mysl ktérej réznica migdzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomoséci a przychodami
z oplat zwigksza odpowiednio przychody lub koszty tej nieruchomosci w roku nastepnym. Nowelizacja ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych ogloszona w Dz.U. z 2026 r. poz. 39 nie zmienita art. 4 ani art. 6 ustawy.

Terminy. Zmiana wysokosci optat zaleznych od Spéldzielni ze skutkiem od 1 stycznia 2027 r. wymaga
pisemnego zawiadomienia uprawnionych, wraz z uzasadnieniem, co najmniej na 3 miesigce naprzéd do konca
miesigca kalendarzowego (art. 4 ust. 7 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych), tj. najpézniej do 30
wrze$nia 2026 r. Zmiany oplat niezaleznych od Spétdzielni (woda i $cieki, odbiér odpadéw, energia, podatki
i oplaty lokalne) wprowadza si¢ w trybie art. 4 ust. 7' ustawy, tj. z zawiadomieniem na co najmniej 14 dni
przed terminem wnoszenia oplat, niezwlocznie po ogloszeniu wlasciwych taryf i uchwat.

2. Zalozenia do opracowania planu na 2027 rok

Dzialania Rady Nadzorczej i Zarzadu nakierowane sg na kontrolg kosztéw i racjonalng gospodarke zasobami
mieszkaniowymi, przy zachowaniu réwnowagi ekonomiczno-finansowej Spétdzielni oraz ptynnosci.

Wielkosci ekonomiczne przedstawiono w cenach biezacych. Podstawa projekcji jest wykonanie za osiem
miesigcy (I-VIII) 2026 roku, ustalone wyliacznie na podstawie wydruku obrotéw i sald wszystkich kont
syntetycznych i analitycznych Spétdzielni za okres 2026/08 z systemu Pro Virtus. Wielko$ci roczne obliczono
przez przemnozenie wykonania osmiomiesigcznego przez mnoznik okresu 12/8 oraz przez wskaznik wzrostu
wilasciwy dla danej grupy kosztowej. Przychody z oplat obliczono niezaleznie, metodg oddolng: ilosé (m?, m?,

lokale, osoby) x stawka jednostkowa x 12 miesiecy.

Wskazniki wzrostu przyjete do planu:

Grupa kosztowa / skladnik oplaty Wskaznik Uzasadnienie
Eksploatacja podstawowa, ustugi, materialy 1,05 wzrost cen ustug i materialéw
Wynagrodzenia i narzuty 1,07 wzrost placy minimalnej, decyzja Rady

Nadzorczej




Zimna woda i odprowadzenie $ciekéw 1,05 taryfy PGW Wody Polskie — brak
zatwierdzenia na 2027 r.; koszt planu x 0,9457
(pkt 9)

Odbidr nieczystosci statych 1,05 uchwaly Rady Gminy Cedry Wielkie i Rady
Miasta Pruszcz Gdanski — brak uchwal na 2027
r.; koszt planu x 0,9457 (pkt 9)

Energia elektryczna 1,10 | taryfy operatoréw i sprzedawcéw, wygaszanie
mechanizméw ostonowych

Koszty ciepla — Pruszcz Gdariski (gaz) 1,20 | ceny gazu; mnoznik okresu 1,60 (sezonowosé)
Koszty ciepta — Cedry Wielkie (pompy ciepla) 1,20 | ceny energii elektrycznej; mnoznik okresu 1,60
(sezonowos¢)

Podatek od nieruchomosci i wieczyste uzytkowanie 1,10 | gbrne granice stawek oglaszane przez Ministra
Finans6w

Odpis na fundusz remontowy -1,00/-2,060/ Stawki odpisu na fundusz remontowy

+0,00 zl/m? zréznicowano wedlug prognozowanego salda
funduszu nieruchomosci na 31 grudnia 2026 r.:
w 8 nieruchomosciach z saldem dodatnim —
obnizka o 1,00 zV/m?*/m-c na osiedlu Pruszcz
Gdanski i obnizka o 2,00 zt/m3*m-c na osiedlu
Cedry Wielkie, w pozostalych (saldo ujemne) —

bez zmian.

Stawka eksploatacji podstawowej (przychéd) +1,75 zt/m? zmiana kwotowa zamiast wskaznika
procentowego, jednakowa we wszystkich

nieruchomoéciach

Zaliczki na c.0. i c.w.u. (przychéd) wg kosztu stawki dostosowane do planowanego kosztu
ciepla kazdej nieruchomosci (pkt 9)

Nieruchomosci wspélne 1,00 bez zmian
Koszty Zarzgdu poza wynagrodzeniami 1,05 wzrost cen ustug
Pozostala dziatalno$¢ operacyjna 1,05 wzrost cen uslug
Odsetki za zwloke w oplatach (przychéd, konto 750-2) 0,30 | sciggalnosé 30 % ekstrapolowanego wykonania
I-VII1/2026 (wielokrotnie wyzszego niz w

2025r.)

Plan nie zaklada spadku przychodéw z powodu zdarzen nadzwyczajnych. Spétdzielnia zaktada utrzymanie
przychodéw z dziatalnosci zarzadzania nieruchomo$ciami na zlecenie na poziomie 2026 roku.

3. Przychody

Przychody z oplat za uzywanie lokali skalkulowano dla kazdej nieruchomosci odrebnie, mnozac ilo$é jednostek
rozliczeniowych przez stawke jednostkows i przez dwanascie miesigcy. Stawki obowigzujace oraz ilosci
jednostek rozliczeniowych przyjeto z zestawienia skladnikéw dokumentéw czynszowych za sierpiefi 2026 r.
(Pro Virtus, wydruk z 23 wrzes$nia 2026 r.), a wigc ze stanu faktycznych naliczen, a nie z zalozen planu na 2026
rok. Szczegbtowe zestawienie stawek, iloéci i naliczen w podziale na nieruchomosci zawiera Zatacznik nr 4, a
symulacje oplaty dla szesciu lokali przyjetych w planie na 2026 rok — arkusz CZYNSZE skoroszytu planu.

Wyszczegbinienie Plan 2027 [zi]
1. Oplaty eksploatacyjne (gospodarka zasobami mieszkaniowymi) 913 405,76
2. Media ~ zimna woda, $cieki, odbiér odpadéw 420 586,50
3. Odpis na fundusz remontowy 346 996,15
4. Zaliczki na centralne ogrzewanie i podgrzanie wody 483 983,05
5. Nieruchomosci wspdlne, garaze i miejsca parkingowe 90 718,56
6. Podatki i oplaty przenoszone na uzytkownikéw 47 966,71
7. Lokale uzytkowe i dzierzawa terenu 7 200,00




8. Pozostale przychody operacyjne i finansowe 213 008,06

9. Pozostale skladniki oplat 7 120,80
PRZYCHODY OGOLEM 2 530 985,59

4. Koszty dzialalnosci operacyjnej

Koszty ustalono metoda projekcji wykonania I-VII1/2026 na caly rok, z uwzglednieniem wskaznikéw wzrostu
wskazanych w punkcie 2. Kazda pozycja planu odpowiada konkretnemu kontu analitycznemu planu kont
Spoéldzielni, co umozliwia bezposrednig kontrole wykonania planu w trakcie roku.

WyszczegéInienie Plan 2027 [zl]
I. Koszty eksploatacji (konto 501) 1 691 335,01
w tym: eksploatacja podstawowa 947 153,75
w tym: koszty mediéw 397 185,11
w tym: odpis na fundusz remontowy 346 996,15
II. Koszty centralnego ogrzewania i c.w.u. (konto 502) 483 979,98
I11. Koszty utrzymania nieruchomosci wspélnych (konto 507) 72 621,64
IV. Koszty lokali uzytkowych (konto 509) 0,00
V. Pozostala dzialalno$¢ operacyjna i finansowa 188 187,24
KOSZTY OGOLEM 2436 123,87

Koszty wynagrodzen skalkulowano przy zatrudnieniu na poziomie 2026 roku. Koszty mediéw i wywozu
nieczystosci oparto na wykonaniu [-VIII/2026 z uwzglednieniem prognozowanego wzrostu taryf, Podatki od
nieruchomosci i gruntéw oraz optaty za wieczyste uzytkowanie skalkulowano z dziesigcioprocentowym
wzrostem. Odpis na fundusz remontowy ujeto w kosztach w wysokosci odpisu naliczonego wedltug stawek na
2027 rok (346 996,15 zl), tak ze koszt odpisu réwna si¢ przychodowi z tego tytutu. Stawki odpisu na fundusz
remontowy zréznicowano wedtug prognozowanego salda funduszu nieruchomosci na 31 grudnia 2026 r.: w 8
nieruchomosciach z saldem dodatnim — obnizka o 1,00 zl/m?/m-c na osiedlu Pruszcz Gdanski i obnizka o 2,00
zt/m*m-c na osiedlu Cedry Wielkie, w pozostalych (saldo ujemne) — bez zmian, Koszty zimnej wody,
odprowadzania $ciekdw i odbioru odpad6éw po indeksacji skorygowano mnoznikiem 0,9457, tak aby przychody
zmediéw przewyzszaty koszty o 7,5 % (pkt 9). W pozostatej dziatalnosci operacyjnej ujeto odpis aktualizujacy
naleznosci od czlonkéw w kwocie 53 000,00 zt — koszt niepienigzny, nieobcigzajacy gospodarki zasobami
mieszkaniowymi ani przeptywdw pienieznych.

5. Koszty Zarzadu i ich rozliczenie na nieruchomosci

Koszty Zarzadu ewidencjonowane w ciggu roku na koncie 555 zostaly przeksiegowane na nieruchomoéci za
posrednictwem konta 555-99. W obrotach i saldach za okres 2026/08 konto 555 wykazuje saldo zerowe, a
koszty Zarzadu sa czgdcig kosztéw eksploatacji (konto 501), kosztéw ciepta (konto 502) i kosztoéw
nieruchomosci wspélnych (konto 507). W planie nie stanowia one odrgbnej pozycji kosztowej; ich wysoko$é
prezentuje Zatacznik nr 6, a kwoty przypadajgce na poszczeg6line nieruchomosci — Zatgcznik nr 3.

Koszty Zarzadu za osiem miesigcy 2026 roku wyniosty 464 247,32 zI. Struktura przeksiggowania zastosowana
przez Spéldzielni¢ przedstawia si¢ nastgpujaco:

Strumied Udzial Kwota przeniesiona Konta docelowe Klucz podziatu
(1]
Eksploatacja podstawowa 70,00 % 325 084,52 501-x-1-3 udzial PUM nieruchomos$ci w PUM
Spoldzielni
Kotlownie 26,00 % 120 704,26 502-x-6 20 % Pruszcz Gdanski (2 budynki), 80 %
Cedry Wielkie (10 budynkéw)




Nieruchomosci wspdlne 4,00 % 18 569,94 | 507-3-1-3 i 507-9-1-3 udziat PUM osiedla: 33,11 % i 66,89 %
RAZEM 100,00 % 464 358,72 —_ -

Struktura ta zostata zweryfikowana rachunkowo przez poréwnanie sald kont docelowych przed
przeksiggowaniem i po nim. Udzialy faktyczne wynoszg 70,0072 %, 25,9938 % i 3,9991 %, a kwota
przypadajaca na kottownie zostala podzielona doktadnie w proporcji 20 % na osiedle Pruszcz Gdanski i 80 %
na osiedle Cedry Wielkie, réwno na poszczegélne budynki. Rozdzielnik jest zatem zgodny z zalozeniami
przyjetymi w planie. Kwota przeniesiona (464 358,72 zt) jest wyzsza od kosztéw Zarzadu (464 247,32 zt) o
111,40 z, tj. 0 0,02 %. Réznica wynika ze sposobu ustalenia kwoty przeniesionej — jako réznicy sald kont
docelowych (501, 502 i 507) migdzy wydrukiem obrotéw i sald sporzadzonym przed przeksiggowaniem i po
nim — i obejmuje zaokraglenia podziatu na poszczeg6lne budynki oraz ewentualne inne zapisy na tych kontach
dokonane migdzy oboma wydrukami. Nie ma ona istotnego wplywu na plan na 2027 rok, w ktérym kwote
kosztéw Zarzadu ustalono na podstawie kosztow zaksiggowanych na koncie 555.

Struktura przeniesienia na 2027 rok

Na 2027 rok przyj¢to zmieniong strukture przeniesienia: koszty Zarzadu nie obcigzajg kottowni (konta 502-x-
6), lecz w 96 % eksploatacj¢ podstawows (konta 501-x-1-3, klucz PUM) i w 4 % nieruchomosci wsp6ine
(konta 507-x-1-3, klucz PUM osiedla). Poniewaz podstawa planu jest wykonanie po przeksiggowaniu, w
ktérym 26 % kosztéw Zarzadu tkwi w kosztach ciepla, zmiane struktury ujeto bezposrednio w planie: koszty
kont 502-x-6 sprowadzono do zera, a kwote kosztéw Zarzadu z indeksacjg (wynagrodzenia wskaZnikiem plac
1,07) rozdzielono na konta 501-x-1-3 i 507-x-1-3. Laczna kwota kosztéw Zarzadu przeniesionych na
nieruchomosci w planie 2027 wynosi 741 351,24 zt; wobec ekstrapolowanego wykonania obniza to planowany
koszt ciepla (i zaliczki na c.0.) 0 231 752,16 zl, a podnosi koszt eksploatacji podstawowej o 199 689,05 zt.

Nieruchomo$é¢ Udzial Eksploatacja Kotlownie Wspéline Razem 2027 Do planu 501- | Do planu 502-
PUM 2027 [2) 2027 |21) 2027 [21] [z x-1-3 [z1] x-6 [zi]

Westerplatte 7 0,1656 117 849,66 0,00 0,00 117 849,66 33 118,39 -23 175,23
Westerplatte 9 0,1656 117 849,66 0,00 0,00 117 849,66 33 118,39 -23 175,23
Lesna 32 0,0775 5515184 0,00 0,00 55 151,84 20 125,70 -18 540,17
Lesna 30 0,0652 4642221 0,00 0,00 46 422,21 6 494,76 -18 540,17
Lesna 28 0,0650 46 281,21 0,00 0,00 46 281,21 12 988,51 -18 540,17
Le$na 26 0,0602 42 864,93 0,00 0,00 42 864,93 12 028,46 -18 540,17
Lesna 24 0,0649 46 203,67 0,00 0,00 46 203,67 12 966,73 -18 540,17
Leéna 22 0,0679 48 346,77 0,00 0,00 48 346,77 13 568,97 -18 540,17
Lesna 20 0,0704 50 130,34 0,00 0,00 50 130,34 14 070,21 -18 540,17
Lesna 18 0,0604 43 005,22 0,00 0,00 43 005,22 12 067,89 -18 540,17
Lesna 16 0,0703 50013,32 0,00 0,00 50013,32 15 788,00 -18 540,17
Lesna 14 0,0669 47 578,36 0,00 0,00 47 578,36 13 353,04 -18 540,17
Le$na 32C 0,0000 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wspdlne Pruszcz 0,0000 0,00 0,00 9 820,81 9 820,81 0,00 0,00
Wspélne Cedry 0,0000 0,00 0,00 1983324 19 833,24 0,00 0,00
RAZEM 1,0000 711 697,19 0,00 29 654,05 741 351,24 199 689,05 <231 752,16

Wynagrodzenia Zarzadu zindeksowano wskaznikiem ptac (1,07), a nie wskaznikiem eksploatacji, ktorym
indeksowane jest wykonanie kont docelowych; skutek tej réznicy (10 161,70 zb) jest ujety w kwocie
przeniesienia w planie wyliczonym.

6. Pozostala dzialalno$¢ operacyjna i finansowa



Pozostata dzialalno$¢ operacyjna obejmuje koszty i przychody z tytutu postepowan sgdowych i egzekucyjnych,
obstugi prawnej, administrowania wsp6lnotami mieszkaniowymi na zlecenie oraz odsetki. Zgodnie z przyjeta
Polityka Rachunkowosci wielkosci te nie obcigzaja gospoedarki zasobami mieszkaniowymi.

7. Zbiorcze zestawienie przychodéw i kosztéw

Prognoza przewiduje, ze w 2027 roku przychody wyniosa 2 530 985,59 z1, koszty 2 436 123,87 zt, a wynik
planu zamknie si¢ kwotg 94 861,72 zt. W przeliczeniu na powierzchni¢ uzytkowa mieszkalng Spé6tdzielni (10
230,33 m?) daje to koszt 19,84 zl/m?*m-c i przychdd 20,62 zl/m?/m-c. W kosztach zawarte sg koszty Zarzadu
w kwocie 741 351,24 zi, przeniesione na nieruchomosci przez konto 555-99. Przychody przewyzszajg koszty
0 3,9 %; poziom ten, mieszczacy si¢ w przedziale 3—5 %, ustalono regulacjg kosztow — korekts kosztow
medidw i odpisem aktualizujgcym naleznosci (pkt 4 i 9) ~ bez zmiany przychodéw.

Wynik ten nie jest zyskiem do podziatu. Zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych réznica
pomigdzy kosztami a przychodami gospodarki zasobami mieszkaniowymi kazdej nieruchomos$ci zwigksza
odpowiednio przychody albo koszty tej nieruchomosci w roku nastepnym, a rozliczenie zaliczek na centralne
ogrzewanie i podgrzanie wody nastgpuje z uzytkownikami lokali w okresach przyjetych w regulaminie
rozliczen.

7a. Laczna ocena skutkéw przyjetych zmian stawek i struktury kosztéw Zarzgdu

Decyzje przyjete do projektu — wylaczenie kosztéw Zarzadu z kosztéw ciepla (struktura 96/0/4), dostosowanie
zaliczek na cieplo do planowanego kosztu przy mnozniku sezonowym 1,60, zmiana stawki eksploatacji
podstawowej (wzrost o 1,75 zl/m*/m-c) oraz stawek odpisu na fundusz remontowy (obnizka o 1,00 zt/m?m-c
w Pruszczu i obnizka o 2,00 zt/m?/m-c w Cedrach przy dodatnim saldzie funduszu, bez zmian przy ujemnym)
—oddziatuja na siebie i nalezy je oceniaé tacznie. Zaliczki na cieplo nie zawieraja juz kosztéw Zarzadu ($rednio
1,89 zt/m?/m-c), ktére przechodzg do eksploatacji podstawowej; zmiana stawki eksploatacji ma ten koszt
pokryé. Skutki dla Spétdzielni, ktére projekt wykazuje wprost:

e gospodarka zasobami mieszkaniowymi w skali Sp6idzielni: stawka kosztowa 8,31 wobec przychodowe;j
8,18 zl/m?m-c, tj. niedobér 0,13 z/m?m-c; niedobdr wystgpuje w 9 nieruchomosciach, najwiekszy na
osiedlu Pruszcz Gdanski (ok. 0,30 z/m?m-c), gdzie zamkniecie wyniku wymagatoby zmiany stawki o
ok. 2,05 zt zamiast 1,75 zt — przyjeto jednak jedna, nizszg stawke zmiany dla obu osiedli (pkt 8);

¢ fundusz remontowy w skali Spétdzielni koniczy 2027 rok z pozycja gotéwkowa 91 095,83 zt (wplywy
312 296,54 zt po uwzglednieniu $ciggalnosci, raty kredytu PROSUMENT 86 208,00 zt, wydatki
remontowe 366 800,00 zl); ujemng pozycj¢ gotdéwkowa wykazujg nieruchomosci Lesna 32, Lesna 30,
Les$na 28 i Lesna 18, finansowane przejsciowo ze srodkéw pozostatych nieruchomosci (pkt 10);

e wynik calego planu wynosi 94 861,72 zi, tj. 3,9 % kosztéw; przychody z mediéw przewyzszaja koszty o
7,5 % (pkt 9), a przychody z odsetek za zwloke przyjeto przy $ciagalnosci 30 % (pkt 2);

o zaliczki na cieplo skalibrowano do kosztu wyliczonego mnoznikiem sezonowym 1,60,
odzwierciedlajacym koncentracje kosztéw w sezonie grzewczym (pkt 9).

8. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi w podziale na nieruchomosci

Ponizsze zestawienie pordwnuje stawke kosztowg i przychodows gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Obie
wielkosci liczone s3 z tej samej podstawy: po stronie kosztéw sg to koszty eksploatacji podstawowe;j
powickszone o przeniesione koszty Zarzadu oraz o przypadajacy na nieruchomo$é udzial kosztéw
nieruchomosci wspélnych; po stronie przychodéw — skladniki oplat zaliczane do gospodarki zasobami
mieszkaniowymi oraz optaty za nieruchomosci wspdlne, garaze i miejsca parkingowe.

Nieruchomo$é PUM [m?)] Razem koszt Przychéd GZM Stawka Stawka Niedobér (=) /
GZM (2] [zt] kosztowa przychodowa nadwyzka (+)
[zt/m3/m-c] |z¥/m?*m-c)
Westerplatte 7 1671,70 173 240,48 167 117,17 8,64 833 -0,31




Westerplatte 9 1671,70 174 015,50 167 558,16 8,67 835 -0,32
Le$na 32 782,33 74 068,06 71 850,46 7,89 7,65 -0,24
Lesna 30 658,50 65 180,83 65 239,78 8,25 8,26 0,01
Lesna 28 656,50 70 478,53 70 859,88 8,95 8,99 0,05
Le$na 26 608,04 60 696,33 68 503,25 8,32 9,39 1,07
Lesna 24 655,40 66 391,44 65 840,68 8,44 837 -0,07
Ledna 22 685,80 67 606,65 65 969,32 8,22 8,02 -0,20
Lesna 20 711,10 70631,47 68 608,21 8,28 8,04 -0,24
Lesna 18 610,03 59 669,03 59 088,93 8,15 8,07 -0,08
Lesna 16 709,44 69 994,91 68 437,93 8,22 8,04 -0,18
Leéna 14 674,90 67 802,17 65 050,55 8,37 8,03 -0,34
Ledna 32C 134,89 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
RAZEM 10 230,33 1019 775,40 1004 124,32 8,31 8,18 -0,13

W skali Spétdzielni stawka kosztowa gospodarki zasobami mieszkaniowymi wynosi 8,31 z/m?/m-c wobec
przychodowej 8,18 z{/m*m-c (niedobér 0,13 zi/m*m-c, tj. okolo 15 700 zi rocznie). Niedobér wystepuje w 9
nieruchomosciach (od 0,07 do 0,34 zi/m?*m-c), najglebszy na osiedlu Pruszcz Gdanski. Zmiane stawki
eksploatacji podstawowej ustalono jednakowo dla obu osiedli (wzrost o 1,75 zi/m?m-c), na poziomie
domykajagcym wynik osiedla Cedry Wielkie; pelne zbilansowanie osiedla Pruszcz Gdanski wymagatoby
zmiany o ok. 2,05 zt. Zréznicowanie stawek dla poszczegdlnych nieruchomosci odtozono do 2028 roku, do
czasu aktualizacji rozdzielnika kosztéw Zarzadu. Zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych niedobory zwigkszg koszty tych nieruchomosci w roku nastgpnym.

9. Media, centralne ogrzewanie i ciepla woda

Oplaty za media oraz zaliczki na centralne ogrzewanie i podgrzanie wody maja charakter zaliczkowy i
podlegaja rozliczeniu z uzytkownikami lokali; odchylenia rozliczane s przez rozliczenia migdzyokresowe
(konto 845) i uwzgledniane przy ustalaniu zaliczek na kolejny okres. Zaliczki na ciepto ustalono w wysokosci
planowanego kosztu. W mediach (zimna woda, $cieki, odpady) przychody przyjeto wyzej od kosztéw 0 7,5 %
(420 586,50 zI wobec 391 229,02 zt); nadwyzka zabezpiecza réznice miedzy wskazaniami wodomierzy
gléwnych a sumg wodomierzy lokalowych oraz ryzyko wzrostu taryf w trakcie roku. Koszty mediéw po
indeksacji skorygowano w tym celu mnoznikiem 0,9457, bez zmiany stawek.

Pozycja Planowany koszt Planowane zaliczki Réznica [zl]
2027 [« 2027 [zl]
Centralne ogrzewanie i podgrzanie wody (502 / 483 979,98 483 983,05 3,07
708)
Zimna woda, $cieki, odpady (501-x-2 / 722-x-2) 391 229,02 420 586,50 29 357,48

Dostosowanie zaliczek na c.o. i c.w.u. do planowanych kosztéw ciepla

Po wylaczeniu kosztéw Zarzadu z kosztéw kottowni planowany koszt ciepta kazdej nieruchomosci jest nizszy
niz zaliczki naliczane przy stawkach obowiazujacych, mimo wyzszego mnoznika sezonowego. Stawki zaliczek
na c.o. (stale i zmienne) oraz na podgrzanie wody obnizono dla kazdej nieruchomosci jednym wskaznikiem —
ilorazem planowanego kosztu ciepla i zaliczek przy stawkach obowigzujacych — tak aby zaliczki 2027 réwnaty
si¢ planowanemu kosztowi. Wskaznik ten wynosi od 0,746 do 1,096; lacznie zaliczki obnizono z 567 531,20
zt do 483 983,05 zt rocznie.

Koszt ciepla 2027 |21)

Nieruchomo$é Wskaznik

dostosowania

Zaliczki przy stawkach
obowigzujgcych [zl)

Zaliczki 2027 [zi}




Westerplatte 7 99 482,46 124 633,97 0,7982 99 483,64
Westerplatte 9 93 787,13 125 739,16 0,7459 93 788,28
Lesna 32 34 970,96 39 726,00 0,8803 349722
Le$na 30 34 041,67 31 161,00 1,0924 34 042,27
Lesna 28 33 886,45 44 078,10 0,7688 33 886,55
Lesna 26 30 169,80 37 146,12 0,8122 30 169,70
Lesna 24 30 569,17 32733,84 0,9339 30 568,79
Lesna 22 32 151,71 29462,23 1,0913 3215129
Lesna 20 26 109,14 28 182,02 0,9264 26 109,18
Lesna I8 2337746 21 326,41 1,0962 23 377,45
Lesna 16 25 978,69 28 091,14 0,9248 25979,19
Lesna 14 19 455,34 2525124 0,7705 19 455,49
RAZEM 483 979,98 567 531,20 483 983,05

Koszty centralnego ogrzewania wyliczono z wykonania I-VIII/2026 mnoznikiem sezonowym 1,60 dla obu
Zrédel ciepta zamiast 12/8 = 1,50, poniewaz okres I-VIII obejmuje tylko cztery z siedmiu miesiecy sezonu
grzewczego.

10. Fundusz remontowy i stan techniczny zasobéw

Stan techniczny zasob6éw oceniono na podstawie protokotéw rocznych kontroli stanu technicznego budynkéw
(art. 62 ust. 1 pkt 1 Prawa budowlanego) sporzadzonych w pazdzierniku i listopadzie 2025 r. dla jedenastu
budynkéw. We wszystkich protokotach budynki uznano za zdatne do uzytkowania i znajdujace si¢ w nalezytym
stanie technicznym, jednak w kazdym z nich stwierdzono zalecenia pokontrolne, w tym zalecenia powtarzane
od protokoldw z lat 2022-2024 i oznaczone jako niewykonane. Najczeséciej powtarzajace si¢ zalecenia to:
ogniska korozji pokryé dachowych z blachy trapezowej, zniszczone podbitki drewniane, ubytki cokotéw i
zapadnigte opaski wokdt budynkéw grozace zawilgoceniem przegrod, zabrudzone glonami elewacje oraz
zastawione drogi ewakuacyjne w piwnicach. Zalecenie o pilnosci I (do 3 miesigcy) dotyczy jednego elementu
— peknigtej szyby w drzwiach wej$ciowych klatki B budynku Lesna 20. Dla budynku Lesna 26 brak protokotu
kontroli rocznej za 2025 r.

W 2026 roku uplywa réwniez termin kontroli pigcioletniej (nie pézniej niz 29 wrzesnia 2026 r.), ktdrej
zalecenia — w szczegdlnosci dotyczace instalacji elektrycznej i odgromowej — nie byly znane w chwili
sporzadzania planu i beda wymagaly jego korekty.

Stan funduszu i obcigzenie kredytowe

Saldo ksi¢ggowe konta 856 na dzien 31 sierpnia 2026 r. wynosi tacznie 73 382,49 zt i jest ujemne w pigciu
nieruchomosciach (Lesna 32, 30, 28, 18 i 14). Saldo to nie obejmuje zobowigzania z tytulu kredytéw
PROSUMENT ewidencjonowanego na koncie 134, ktére na ten sam dzien wynosi 643 739,95 zt, z czego 639
320,95 zt przypada na kredyt na wiat¢ z instalacja fotowoltaiczng (konto 134-3), a 4 419,00 z} na kredyt na
kotlownie (konto 134-2), splacany w catosci do paZzdziernika 2026 r. Naklady sfinansowane kredytami zostaty
zaksiegowane w cigzar funduszu remontowego w momencie poniesienia, natomiast raty kredytéw sg sptacane
z biezacych wplywéw i nie obcigzajg konta 856. Rzeczywista pozycja funduszu jest wigc réwna saldu konta
856 pomniejszonemu o kredyt pozostaty do splaty i na 31 sierpnia 2026 r. wynosi -570 357,46 zl. Pozycja ta
jest ujemna w dziesigciu z dwunastu nieruchomo$ci; dodatnia pozostaje wytacznie na osiedlu Pruszcz Gdanski,
ktdre kredytem nie jest obcigzone.

Prognozujac do korica 2026 r. odpis za wrzesief—grudzien na poziomie naliczenia z okresu I-VIII oraz splate
rat wedtug miesigcznych rat wynikajacych z obrotéw [-VIII/2026, saldo konta 856 na 31 grudnia 2026 r.
wyniesie 231 807,29 zt, kredyt pozostaty do sptaty 610 584,95 zt, a pozycja netto -378 777,66 zt. Raty kredytu



na wiat¢ fotowoltaiczng wynosza tacznie okoto 86 200 zt rocznie i przy obecnym tempie splaty obciagzg fundusz
jeszcze przez okoto siedem lat.

Nieruchomo$é¢ Saldo 856 na Kredyt 134 na Prognoza salda 856 Kredyt na Pozycja netto na
31.08.2026 31.08.2026 na 31.12.2026 31.12.2026 31.12.2026
Westerplatte 7 127 788,56 0,00 141 162,16 0,00 141 162,16
Westerplatte 9 98 822,33 0,00 112 195,93 0,00 112 195,93
Lesna 32 -98 400,53 63 536,35 -85 358,93 59 275,35 -144 634,28
Lesna 30 -12 007,81 63 536,35 1064,99 5927535 -58210,36
Lesna 28 -60 903,67 63 536,35 -47 248,47 59275,35 -106 523,82
Lesna 26 11453,77 64 498,15 24 101,01 61 598,15 -37497,14
Lesna 24 9 763,31 63 676,20 22 569,73 60 812,20 -38 242,47
Lesna 22 43 071,95 52262,25 54 739,01 4991425 4 824,76
Lesna 20 27 650,79 70 220,65 4158839 67 064,65 -25 476,26
Lesna 18 -61 629,85 60 419,50 -48 453,21 57 703,50 -106 156,71
Ledna 16 6247,80 73 477,35 20 152,84 70 173,35 -50 020,51
Lesna 14 -18474,16 68 576,80 -4 706,16 65 492,80 -70 198,96
RAZEM 73 382,49 643 739,95 231807,29 610 584,95 -378 777,66

Zalozenia planu funduszu remontowego na 2027 rok

Odpis na fundusz remontowy w 2027 roku (stawki zréznicowane wedtug prognozowanego salda funduszu
nieruchomodci — pkt 2) wynosi 346 996,15 zt. W planie zatozono $ciggalno$¢ wplat na poziomie 90 %, to jest
niedobér wplat w wysokosci 10 % odpisu; wplywy gotéwkowe funduszu przyjeto zatem w kwocie 312 296,54
zk. Raty kredytu PROSUMENT (konto 134-3) w 2027 roku wyniosg 86 208,00 zt. Srodki dyspozycyjne na
remonty w 2027 roku ustalono dla kazdej nieruchomoéci jako prognozowane saldo konta 856 na koniec 2026
roku powigkszone o wplywy i pomniejszone o raty kredytu. Na tej podstawie zalecenia pokontrolne podzielono
wedtug dwéch priorytetéw: A — bezpieczenistwo uzytkownikéw i zapobieganie szkodom (zalecenia o pilnosci
I-I1, ryzyko zalania lub pozaru) oraz B — ochrona substancji budynku (korozja pokryé i obrébek, cokoly,
podbitki). Do planu na 2027 rok przyjeto wszystkie prace priorytetu A, w tym hydroizolacje w kwocie 50 000
z! przypisang po 10 000 zt do budynkéw Lesna 14, 16, 18, 20 i 22 (zapadnigte opaski, zalewanie pomieszczen
piwnicznych) oraz audyty energetyczne budynkéw Le$na 28, 30 i 32, a z priorytetu B — trzy zadania wynikajace
z decyzji Zarzgdu: wymiang podzielnikéw kosztéw ogrzewania w kwocie 100 000 zt (podzielong na
nieruchomodci proporcja PUM), naprawe balkonéw i loggii budynkéw Obroricéw Westerplatte 7 i 9 — etap |
po 25 000 zt (catos¢é 100 000 zt roztozona na lata 2027-2028) oraz renowacje antykorozyjng pokryé dachowych
tych budynkéw — etap I po 21 000 zi, zlecang po diagnostyce w I kwartale. Pozostate prace, w tym prace o
charakterze estetycznym, przeniesiono do programu wieloletniego na 2028 rok i lata nastepne.

Planowane wydatki remontowe na 2027 rok wynoszg tacznie 366 800,00 z}, w tym priorytet A — 174 800,00 zt
i trzy zadania priorytetu B — 192 000,00 zl. Szczeg6lowy plan rzeczowy w podziale na nieruchomosci, ze
wskazaniem protokotu, pilnosci, oceny stanu i kwoty szacunkowej, zawiera Zalacznik nr 5. Kwoty sa
szacunkiem Zarzadu w cenach 2026/27 i podlegajg weryfikacji kosztorysami lub ofertami przed zleceniem
prac.

Nieruchomosé Odpis 2027 | Wplywy (90 Raty Srodki Wydatki Pozycja Pozycja netto
%) kredytu dyspozycyjne remontowe gotéwkowa na na 31.12,2027
2027 2027 31.12,2027
Westerplatte 7 20 060,40 18 054,36 0,00 159 216,52 69 059,00 90 157,52 90 157,52
Westerplatte 9 20 060,40 18 054,36 0,00 130 250,29 69 059,00 61 191,29 6119129
Lesna 32 39 124,80 3521232 8 364,00 -58 510,61 22 949,00 -81 459,61 -132 370,96
Ledna 30 24 134,40 21 720,96 8 364,00 14 421,95 17 923,00 -3 501,05 -54 412,40




Lesna 28 40 965,60 36 869,04 8364,00 -18 743,43 25 503,00 -44 246,43 -95 157,78
Lesna 26 23 348,74 21013,87 8 700,00 36414,88 11 023,00 25 391,88 -27 506,27
Lesna 24 25 167,36 22 650,62 8 592,00 36 628,35 11 992,00 24 636,35 -27 583,85
Lesna 22 23 865,84 21 479,26 7044,00 69 174,27 29 093,00 40 081,27 -2 788,98
Lesna 20 24 746,28 22 271,65 9 468,00 54 392,04 41 344,00 13 048,04 -44 548,61
Lesna 18 39 529,94 35 576,95 8 148,00 -21 024,26 23 243,00 -44 267,26 -93 822,76
Lesna 16 24 688,51 22 219,66 9912,00 32 460,50 24 627,00 7 833,50 -52 421,85
Lesna 14 41 303,88 3717349 9252,00 2321533 20 985,00 2230,33 -54 010,47
RAZEM 346 996,15 312 296,54 86 208,00 457 895,383 366 800,00 91 095,83 -433 281,12

Po wykonaniu planu pozycja gotéwkowa funduszu w skali Sp6idzielni na 31 grudnia 2027 r. wyniesie 91
095,83 zt i pozostanie dodatnia, natomiast pozycja netto po uwzglednieniu kredytu pozostatego do splaty
wyniesie -433 281,12 zt. Ujemna pozycja gotdwkowa nieruchomos$ci Lesna 32, Lesna 30, Le$na 28 i Lesna 18
jest w praktyce finansowana ze srodkéw pozostalych nieruchomosci i z optat eksploatacyjnych, poniewaz
Spéldzielnia nie prowadzi wydzielonego rachunku bankowego funduszu remontowego (saldo konta 131-2
wynosi zero). Wymaga to wyraznej decyzji Rady Nadzorczej o dopuszczeniu wewnetrznego finansowania
migdzy nieruchomosciami wraz z zasadami jego zwrotu.

Zgodnie z § 83 ust. 3 Statutu plany rzeczowo-finansowe gospodarki $rodkami funduszu remontowego powinny
zapewni¢ dla kazdej nieruchomosci zréwnowazenie wplyw6w i wydatkéw w skali pieciu lat lub w skali
realizacji jednorodnego przedsigwzigcia remontowego. Przy przyjetych stawkach odpisu i przy obcigzeniu
ratami kredytu warunek ten nie jest spelniony dla wigkszosci nieruchomosci w Cedrach Wielkich — wymagana
roczna poprawa pozycji netto wynosi tacznie 127 392,10 zt, czego plan na 2027 rok nie zapewnia.
Zréwnowazenie funduszu wymaga podniesienia stawek odpisu w nieruchomosciach o ujemnej pozycji netto
albo rozlozenia zrdwnowazenia na okres realizacji przedsigwziecia termomodernizacyjnego, o ktérym mowa
nizej.

Strategia termomodernizacji budynkéw Le$na 28, 30 i 32

Budynki Le$na 28, 30 i 32 to trzykondygnacyjne, podpiwniczone budynki z elementéw prefabrykowanych
systemu GRM 83/89, po dwanascie lokali kazdy, o powierzchni uzytkowej mieszkalnej od 627 do 657 m?,
ogrzewane z kotlowni z pompami ciepta. Protokoty przegladéw wskazuja w tych trzech budynkach ten sam
zespdl uszkodzen: zacieki na $cianach szczytowych od strony obrébek blacharskich i okien, odspojenia i ubytki
na styku elewacji z cokolem, liczne ubytki cokoléw i opasek, zniszczone podbitki oraz skorodowane obrébki i
rynny (Le$na 28). Dwie z nich (Le$na 32 i 28) naleza do nieruchomosci o najgiebszej ujemnej pozycji funduszu
remontowego. Naprawy elewacji w obecnym standardzie bylyby wydatkiem bez trwalego efektu, dlatego
proponuje si¢ potraktowac je jako jedno przedsigwzigcie termomodernizacyjne: ocieplenie $cian zewngtrznych
i cokolow, ocieplenie stropu nad ostatnia kondygnacja, wymiane obrdobek blacharskich, rynien i rur
spustowych, renowacj¢ podbitek oraz odtworzenie opasek. Ocieplenie obnizy zuzycie energii elektrycznej
pomp ciepta na ogrzewanie, a wigc zaliczki na centralne ogrzewanie uzytkownikéw lokali.

Orientacyjny koszt przedsigwzigcia oszacowano na okoto 300 000 zt na budynek (ok. 565 m? $cian po
odliczeniu otworéw, cokél, strop, obrébki, dokumentacja), tacznie okoto 900 000 zt dla trzech budynkéw, z
dokfadnoscia £30 %. Kwota ta wielokrotnie przekracza mozliwosci funduszu remontowego tych
nieruchomosci: po sptacie rat PROSUMENT i przy zaloZonej $ciagalnosci kazda z nich dysponuje rocznie
kwota okoto 22 900 zi, a ich pozycja netto jest ujemna. Przedsigwzigcie nie moze wiec zostaé sfinansowane z
odpisu i wymaga kredytu.

Proponowany mode! finansowania to kredyt termomodernizacyjny z premig termomodernizacyjng Banku
Gospodarstwa Krajowego, udzielang ze $rodkéw Funduszu Termomodernizacji i Remontéw na podstawie
ustawy z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji i remontéw oraz o centralnej ewidencji



emisyjnosci budynkéw. Premia wynosi 26 % kosztéw przedsigwziecia (31 %, jezeli przedsigwzigcie obejmuje
instalacj¢ odnawialnego Zr6dta energii o koszcie co najmniej 10 % catoéci) i jest przeznaczana na splate czesci
kapitatu kredytu. Warunkiem jest audyt energetyczny wykazujacy zmniejszenie rocznego zapotrzebowania na
energi¢ o co najmniej 25 % oraz finansowanie przedsigwzigcia kredytem bankowym. Jezeli ocena techniczna
potwierdzi tréjwarstwowa konstrukcje $cian prefabrykowanych, dostepne jest dodatkowo wsparcie w
wysokosci 50 % kosztu wzmocnienia pofaczef warstw (kotew). Granty termomodernizacyjny (10 %) i OZE
(50 %) finansowane z Krajowego Planu Odbudowy wymagaly zlozenia wnioskéw do 30 czerwca 2026 r. i
rozliczenia do 31 sierpnia 2026 r., dlatego w planie nie zakiadano ich dostgpnosci; nab6r wniosk6w o premie
zalezy od stanu $rodkéw Funduszu i bywa okresowo wstrzymywany, co przemawia za wczesnym
przygotowaniem dokumentacji.

Symulacja dla jednego budynku, przy koszcie 300 000,00 zi, premii 26 %, oprocentowaniu 7,5 % i
pietnastoletnim okresie splaty, daje kapitat do sptaty po umorzeniu premii w kwocie 222 000,00 zt i rate roczna
okoto 25 100 zi, to jest rownowarto$¢ odpisu 3,33 zl/m*miesigc. Rata ta przekracza obecng roczng zdolnoéé
tych nieruchomosci (okoto 22 900 zt), a dodatkowo od 2027 roku obcigza je wymég zréwnowazenia pozycji
netto. Realizacja programu wymaga zatem tacznie: (1) podniesienia stawki odpisu na fundusz remontowy w
tych trzech nieruchomosciach — w formie odpisu celowego na termomodernizacje — o kwote zblizong do raty
kredytu, co jest czgsciowo neutralne dla uzytkownikéw dzigki nizszym kosztom ogrzewania, (2) zakonczenia
splaty kredytu PROSUMENT na wiate, ktéra od okoto 2033 roku uwolni w kazdym budynku okolo 8 400 zt
rocznie, oraz (3) decyzji Rady Nadzorczej o dopuszczeniu przejéciowego finansowania wewnetrznego.

Proponowany harmonogram: rok 2027 — etap przygotowawczy, obejmujgcy audyty energetyczne trzech
budynkéw i oceng stanu $cian prefabrykowanych (ujgte w planie remontéw 2027 w kwocie 7 500 zi na
budynek), uchwal¢ Rady Nadzorczej w sprawie programu i odpisu celowego, projekt budowlany i kosztorys
inwestorski (koszt dokumentacji jest kosztem kwalifikowanym przedsigwziecia i moze byé objety kredytem)
oraz wniosek kredytowy z wnioskiem o premig; rok 2028 - realizacja etapu 1 w budynku Leéna 28, ktérego
obrébki, rynny i pokrycie sa w najgorszym stanie; rok 2029 — Le$na 30; rok 2030 — Le$na 32, wraz z
dobudéwka biura Spéidzielni. Alternatywa wartg rozwazenia jest jedno postgpowanie na trzy budynki z
realizacja w latach 2028-2029, ktére obniza koszt jednostkowy (jedno zaplecze, rusztowania i nadzér) i
pozwala uzyska¢ jedng decyzj¢ o premii, przy czym kredyt i jego sptata muszg byé przypisane odregbnie do
kazdej nieruchomosci. Kolejno$¢ budynkéw pozostawia si¢ do decyzji Rady Nadzorczej.

Zakres i kwoty prac remontowych na 2027 rok okre$la Zatgcznik nr 5. Przejsciowe finansowanie
nieruchomosci o ujemnej pozycji gotdwkowej ze $rodkéw funduszu pozostatych nieruchomosci obejmuje
projekt uchwaly w sprawie planu; projekt uchwaly w sprawie odpisu celowego na termomodernizacje
budynk6éw Les$na 28, 30 i 32 i kolejnosci realizacji Zarzad przediozy Radzie Nadzorczej do 30 wrze$nia 2027
r.

10a. Przeplywy pieni¢zne i plynno§é¢ w 2027 roku

Plan uzupelniono o model kasowy calej Spotdzielni w ujeciu miesigcznym (Zalgcznik nr 7, arkusz
PRZEPLYWY). Spéldzielnia prowadzi jeden rachunek bankowy, bez wydzielonego rachunku funduszu
remontowego, wigc plynnos¢ ocenia si¢ tacznie. Stan $rodkéw na rachunkach (konto 131) na 31 sierpnia 2026
r. wynosit 352 722,72 zi, z czego 90 062,69 zt na rachunku ING OKO stanowi kaucj¢ wniesiong w przetargu i
nie jest $rodkiem dyspozycyjnym; $rodki dyspozycyjne wynosity 262 660,03 zi; po uwzglednieniu
prognozowanych wplywéw i wydatkéw wrzesnia—grudnia (w tym sezonu grzewczego, rat kredytu oraz zaplaty
100 000,00 zt za wymiang wodomierzy, ktérej odbior przewidziano na pazdziernik 2026 r.) stan gotéwki na 1
stycznia 2027 r. oszacowano na 352 572,29 zi. Prognoza ta nie uwzglednia zmian zalegto$ci i zobowigza,
dlatego po zamknigciu roku nalezy ja zastapi¢ stanem faktycznym.,

W 2027 roku wplywy kasowe zaplanowano na 2 391 332,15 zI (oplaty i zaliczki przy Sciagalnosci 95 %, odpis
na fundusz remontowy przy $ciggalnoéci 90 %, pozostate przychody), a wyplywy na 2 489 135,72 zt (koszty
eksploatacji bez odpisu na fundusz remontowy i bez odpisu aktualizujacego naleznosci, koszty ciepta wedtug



profilu sezonowego, raty kredytéw PROSUMENT 86 208,00 zt i wydatki remontowe 366 800,00 zt). Przeptyw
netto roku wynosi -97 803,57 z1, a stan gotéwki na 31 grudnia 2027 r. 254 768,24 zt. Najnizszy stan w ciggu
roku przypada na XII i wynosi 254 768,24 zl; liczba miesi¢cy z ujemnym stanem gotéwki: 0, ponizej bufora
bezpieczenstwa (jednomiesigczne wyplywy, 207 427,98 z1): 0.

Ocena: ptynnos¢ w 2027 roku jest zachowana w kazdym miesigcu, jednak przeptyw netto roku jest ujemny —
Spétdzielnia konsumuje gotéwke zgromadzona do korica 2026 roku. Ujemny przeptyw miesieczny wystepuje
w 8 miesigcach (styczen, luty, marzec, kwiecie, maj, wrzesien, listopad, grudzien), najglebszy w grudniu i
styczniu, w szczycie sezonu grzewczego. Zrédiem ujemnego przeplywu sa przede wszystkim wydatki
remontowe przekraczajace wplywy z odpisu (réznica 54 503,46 z}) i raty kredytéw, a takze zalozony niedob6r
wptat. Ptynnos¢ chroni wysoki stan gotéwki na poczatku roku; jezeli prognoza na 1 stycznia 2027 r. okaze si¢
zawyzona (np. przez wzrost zalegtosci, ktére na 31 sierpnia 2026 r. wynosily 203 299,34 zt) albo dojdzie do
zwrotu nadplat z rozliczenia ciepta (nadptaty i rozliczenia migdzyokresowe 306 758,80 zt), bufor moze zostaé
naruszony w drugim pétroczu.

Zarzad bedzie: (1) zlecat prace remontowe priorytetu B (balkony i dachy budynkéw Obroficow Westerplatte 7
i9) po potwierdzeniu wplywow I kwartatu; (2) utrzymywat rezerwe gotéwkowa nie nizsza niz jednomiesigczne
wyplywy; (3) po zamknigciu 2026 roku aktualizowat stan gotéwki na 1 stycznia 2027 r. i profil sezonowy
kosztéw ciepta na podstawie obrotéw za petny rok.

11. Ryzyka i zastrzezenia do planu

Plan opiera si¢ na prognozach, ktére w chwili jego sporzadzania nie zostaly jeszcze potwierdzone
rozstrzygnieciami organéw zewnetrznych. Dotyczy to w szczegdlnoscei:

e stawek podatku od nieruchomosci — brak uchwat Rady Gminy Cedry Wielkie i Rady Miasta Pruszcz
Gdanski na 2027 rok;

o taryf za zbiorowe zaopatrzenie w wodg i zbiorowe odprowadzanie $ciekéw — brak zatwierdzenia przez
PGW Wody Polskie;

s oplat za gospodarowanie odpadami komunalnymi — brak uchwat na 2027 rok;

* cen nos$nikow energii, podlegajacych weryfikacji Prezesa URE w trakcie roku obrachunkowego;

e rzeczywistego rozkladu kosztéw ciepta w sezonie grzewczym;

o $ciaggalnosci naleznosci i odsetek za zwloke.

Po ogloszeniu wigzacych taryf i uchwat Zarzad wprowadzi odpowiednie zmiany oplat w trybie art. 4 ust. 7
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych i przedtozy Radzie Nadzorczej informacj¢ o skutkach tych zmian dla
planu.

12. Uzasadnienie zmiany wysokosci oplat (art. 4 ust. 7 ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych)

Zmiana wysokosci oplat zaleznych od Spétdzielni wynika ze wzrostu kosztéw utrzymania nieruchomosci, w
szczegblnosci cen ustug, materialéw i energii elektrycznej oraz kosztéw wynagrodzen. Optata za eksploatacje
podstawowa: wzrost o 1,75 zi/m*m-c we wszystkich nieruchomosciach, w zwigzku z przejgciem przez
eksploatacje podstawowg kosztéw Zarzadu dotad rozliczanych w kosztach ciepta; optata za sprzatanie klatek
schodowych i piwnic rosnie o 5 %, oplata za energig¢ elektryczna czesci wspdlnych o 10 %. Stawki odpisu na
fundusz remontowy zréznicowano wedtug prognozowanego salda funduszu nieruchomosci na 31 grudnia 2026
r.: w 8 nieruchomosciach z saldem dodatnim — obnizka o 1,00 zi/m?/m-c na osiedlu Pruszcz Gdariski i obnizka
0 2,00 zt/m*m-c na osiedlu Cedry Wielkie, w pozostalych (saldo ujemne) — bez zmian. Zaliczki na centralne
ogrzewanie i podgrzanie wody obnizono odrebnie dla kazdej nieruchomoséci do poziomu planowanego kosztu
ciepla (pkt 9); podlegaja one rozliczeniu z uzytkownikami lokali. Oplaty niezalezne od Spétdzielni — za wodg
i scieki, odbiér odpadéw oraz podatki i oplaty lokalne — zostang ustalone w wysokosci wynikajacej z taryf i
uchwat wiasciwych organéw, niezwlocznie po ich ogloszeniu.



Zestawienie stawek proponowanych w podziale na nieruchomosci i skladniki oplat zawiera Zatgcznik nr 4.
Skutek zmiany dla szesciu lokali przyjetych do symulacji w planie na 2026 rok (od 36,00 do 111,50 m?, na obu
osiedlach) przedstawia arkusz CZYNSZE skoroszytu planu: tgczna oplata miesigczna zmienia si¢ od -3,8 % do
5,6 %, tj. od -49 do 68 zt miesigcznie; wzrost dotyczy glownie duzych lokali na osiedlu Cedry Wielkie (wyzsza
stawka eksploatacji i wyzszy mnoznik sezonowy ciepla), a w malych lokalach w Pruszczu Gdanskim oplata
jest praktycznie bez zmian.

Zmienione stawki oplat beda wprowadzane w terminach wynikajacych ze Statutu Spéldzielni oraz z przepisow
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych. Optaty zalezne od Spéidzielni — po
pisemnym zawiadomieniu uprawnionych wraz z uzasadnieniem, co najmniej na 3 miesigce naprzdd do korca
miesigca kalendarzowego (art. 4 ust. 7 ustawy oraz § 86 ust. 2 Statutu). Oplaty na pokrycie kosztéw
niezaleznych od Spotdzielni — po zawiadomieniu co najmniej na 14 dni przed terminem wnoszenia oplat,
niezwlocznie po ogloszeniu wlasciwych taryf i uchwat (art. 4 ust. 7' ustawy oraz § 86 ust. 3 Statutu). Zadna ze
zmian nie zostanie wprowadzona przed uptywem terminu zawiadomienia.

13. Whnioski
Podstawowymi kierunkami dziatania w 2027 roku beda:

e utrzymanie plynnosci finansowej Spétdzielni;

¢ doprowadzenie funduszu remontowego do réwnowagi z uwzglednieniem obcigzenia kredytowego
nieruchomos$ci w Cedrach Wielkich i przygotowanie termomodernizacji budynkéw Lesna 28, 30 i 32;

e kontynuacja zdecydowanych dziatan windykacyjnych;

e sporzadzenie koncepcji modernizacji Zrodet ciepta na osiedlu Pruszcz Gdanski;

* doprowadzenie do zbilansowania gospodarki zasobami mieszkaniowymi w nieruchomosciach
wykazujacych niedobér.

Plan finansowy sprawdzono pod wzgledem formalnym i rachunkowym. Zgodnos¢ planu z ewidencija ksiegowa
Jest kontrolowana automatycznie w arkuszu WALIDACJA skoroszytu planu: suma pozycji planu dla kazdego
konta syntetycznego odpowiada wydrukowi obrotdw i sald za okres 2026/08. Projekt zabezpiecza wydatki
wynikajace z zawartych uméw o prace, naliczonego funduszu remontowego oraz zakupu nosnikéw energii.

CZESC TABELARYCZNA - WYKAZ ZALACZNIKOW

e Zalgcznik nr 2 — zbiorcze zestawienie przychodow i kosztéw (arkusz WYNIK);

e Zafgeznik nr 3 — plan w podziale na nieruchomosci (arkusz PLAN_WG_NIERUCHOMOSCI);

e Zalgcznik nr 4 — stawki jednostkowe i naliczenie przychodéw w podziale na nieruchomosci (arkusz
STAWKI);

e Zalgcznik nr 5 — fundusz remontowy w podziale na nieruchomosci, plan rzeczowy remontéw na 2027 rok
i symulacja finansowania termomodernizacji (arkusz FR);

e Zalacznik nr 6 — koszty Zarzadu (arkusz ZARZAD);

* Zalgcznik nr 7 — przeplywy pienigzne miesigc po miesigcu (arkusz PRZEPLYWY).

Sporzadzit: Zarzad Spoldzielni (
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Spélidzielnia Mieszkaniowa Lokatorsko-Wlasnosciowa ,,Zulawy” z siedziba w Cedrach Wielkich

ZALACZNIKI DO PLANU FINANSOWO-GOSPODARCZEGO NA ROK 2027
CZESC TABELARYCZNA

Wszystkie wielkosci pochodza ze skoroszytu ,PLAN 2027 - wg wyk. 1-VIII.2026.xlsx”. Dane surowe: wydruk obrotéw i sald wszystkich kont syntetycznych i analitycznych za okres 2026/08 oraz Zestawienie
zasobow, oba z systemu Pro Virtus, wydruki z 23 wrzesnia 2026 r.

Tytul zalycznika " Zrodlo w skoroszycie
1 | Cze$¢€ opisowa planu finansowo-gospodarczego na 2027 rok —
2 | Zbiorcze zestawienie przychodéw i kosztéw arkusz WYNIK
3 | Plan w podziale na nieruchomos$ci arkusz PLAN_WG_NIERUCHOMOSCI
4 | Stawki jednostkowe i naliczenie przychodéw arkusz STAWKI
5 | Fundusz remontowy w podziale na nieruchomosci arkusz FR
6 | Koszty Zarzadu arkusz ZARZAD
7 { Przeplywy pieniezne 2027 arkusz PRZEPLYWY

Sporzadzil: Zarzad Spéldzielni Cedry Wielkie, 28 wrzesnia 2026 r.



Skladnik oplaty

Jm.

STAWKI JEDNOSTKOWE I NALICZENIE PRZYCHODOW

Stawki proponowane od 1 stycznia 2027 r. [zt / jednostke / miesiqc]

Westerplat
te7

Westerplat
ted

Lesna 32

Lesna 30

Lesna 28

Lesna 26

Lesna 24

Zatqcznik nr 4 do planu finansowo-gospodarczego na 2027 rok

Lesna 22

Lesna 20

Lesna 18

Lesna 16

Ledna 14

Lesna 32C

Eksploatacja nieruchomosci Spétdzielni lok. 27,56 27,56 27,56 27,56 27,56 27,56 27,56 27,56

Eksploatacja podstawowa m2 6,76 6,76 6,76 6,76 6,76 6,76 6,76 6,76 6,76 6,76 6,76 6,76
zal. na centralne ogrzewanie - state m2 2,67 2,36 2,28 2,11 1,89 1,94 2,10 1,98 1,43 1,82 1,54 1,28
zal na centralne ogrzewanie - zmienne m2 0,98 0,91 0,80 1,17 1,15 1,06 1,17 0,86 0,54 0,70 0,59 0,49
Zaliczka na podgrzanie wody liczniki m3 31,95 30,02 27,29 24,79 27,68 25,18 27,76 25,10 20,64 25,21 18,50 18,49
Zimna woda liczniki m3 6,27 6,27 543 543 543 543 5,43 5,43 543 543 5,43 543
Nieczystosci plynne liczniki m3 11,02 11,01 12,92 12,92 12,92 12,92 12,92 12,92 12,92 12,92 12,92 12,92
nieczyst. state segre- Pruszcz Gdanski m2 1,44 1,44

Energia elektryczna GZM kwota 11,00 11,00 6,60 6,60 6,60 6,60 6,60 6,60 6,60 6,60 6,60 6,60
sprzatanie klatek i piwnic kwota 28,88 28,88 28,88 28,88 28,88 28,88 28,88 28,88 28,88 28,88 28,88 28,88
Oplata za miejsce parkingowe niezadaszone m2 0,95 0,95 0,87 0,87 0,87 0,87 0,87 0,87 0,87 0,87 0,87 0,87
Optata za miejsce parkingowe zadaszone m2 1,89 1,89 173 1,73 173 1,73 1,73 1,73 1,73 1,73 1,73 1,73
Podatek od nieruchomosci gruntowej wspélnej (Spéldzielni) | lok. 30,75 30,75 6,66 6,66 6,66 6,66 6,66 6,66 6,66 6,66 6,66 6,66
Podatek od nieruchomosci gruntowych m2 0,14 0,14 0,08 0,08 0,08 0,08 0,08 0,08 0,08 0,08 0,08 0,08
Podatek od budynkdw mieszkalnych m2 0,22 0,22 0,14 0,14 0,14 0,14 0,14 0,14 0,14 0,14 0,14 0,14
Oplata za zajcie dodatkowego pomieszczenia piwnicznego m2 1,26 1,26 1,26 1,26 1,26 1,26 1,26

Fundusz remontowy m2 1,00 1,00 5,20 3,20 520 3,20 3,20 2,90 2,90 5,40 2,90 5,10
nieczyst. stale segre- Cedry Wlk. 0s. 44,10 44,10 44,10 44,10 44,10 44,10 44,10 44,10 44,10 44,10
Oplata za zajecie lokalu mieszklanego m2 6,93 6,93 6,93 6,93

Czynsz najmu m2 5,78 420,00
Oplata za zajecie strychu m2 6,93




Zalqcznik nr 3 do planu finansowo-gospodarczego na 2027 rok

PLAN W PODZIALE NA NIERUCHOMOSCI
Pozycje planu wedlug kont ksiggowych [zt] — czes¢ I: osiedle Pruszcz Gdaiiski i Cedry Wielkie (budynki 32-24)

Westerplatte 7 Westerplatie ! Lesna 32 Lesna 30 Lesna 28 Ledna 26 Lesna 24 RAZEM

" KOSZTY . i A RPN IR DR [ EPOTREs: CON v ERTATRIET U R RS .

L Koleamﬁi ('kon(o 501) 253 964,74 247 726,10 138 172,75 106 678,14 135 199,31 106 858,90 112 809,17 1691 335,01
1. Eksploatacja podstawowa 161 215,09 161 990,11 68 440,36 60 443,90 65 755,99 56 322,39 61 676,81 947 153,75
Materialy 264,60 14,18 5,51 5,51 5,51 5,51 5,51 332,31
Uslugi 28 425,46 29 442,67 7 000,43 7 749,76 13 202,85 718553 9 144,32 144 018,61
Pozostale koszty 132 525,03 132 533,26 6143442 52 688,63 52 547,63 49 131,35 52 526,98 802 802,83

2. Koszty mediéw 72 689,25 65 675,59 30 607,59 22 099,84 28477,72 27 187,77 25 965,00 397 185,11
Zimna woda 15 595,28 13 184,63 4910,09 3 646,85 4787,79 5261,12 4213,49 72 887,14
Nieczystosci plynne 26 578,27 22 469,91 10 183,10 7 567,89 9 927,16 10 916,43 8 739,43 140 521,84

‘ Nieczystosci state 27 290,33 27 290,33 15 514,40 10 885,10 13 762,77 11 010,22 13 012,08 177 820,04
Energia elekiryczna 322537 2 730,72 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5 956,09

3. Podatki i optaty 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
4. Odpis na fundusz remontowy 20 060,40 20 060,40 39 124,80 24 134,40 40 965,60 23 348,74 25 167,36 346 996,15
5. Pozostale (najem, miejsca parkingowe) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
II. Koszty centralnego or ja i cw.u. (K 502) 99 482,46 93 787,13 33 886,45 30 169,80 30 569,17 483 979,98
1L Koszty nieruchomosd wspélnych (kouto 507) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 72 621,64
I\'A Kowy loka!l uzytkowych (konto 509) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 188 187,24

. %76 L., 137 028,70 143378,34 | - 2436 123,87

przeniesione na eksploatacje Edstawowq (SOl-x—l—a) 117 849,66 117 849,66 S5 151,84 4642221 46 281.21 42 864,93 46 203,67 711 697,19
przenigsione na kotlownie (502-x-6) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
przeniesione na nieruchomosci wspélne (507-x-1-3) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 29 654,05
RAZEM km arzadu 117 849,66 117 849 66 55 151,84 46 422,21 46 281 21 42 864,93 46 203,67 741 351,24
“PRZYCHODY " e e T R - S S s R R R Ee ' N .- | 1 LT
1. Oplaty ﬂloanmne (GZM) 150 091,50 150 250,87 66 zoggi 58 879,66 65 807,22 62 037,47 60 277,06 913 405,76
2. Media — zimna woda, §dieki, odpady 59 781,50 68 181,70 37 810,80 28 004,70 30 824,70 28 136,10 28 402,50 420 586,50
3. Odpis na fundusz remontowy 20 060,40 20 060,40 39 124,80 24 134,40 40 965,60 23 348,74 25 167,36 346 996,15
4. Zaliczki na c.0. i podgrzanie wody 99 483,64 93 788,28 34 971,22 34 042,27 33 886,55 30 169,70 30 568,79 483 983,05
S. Nieruchomosci wspélne, garaze i parkin 17 025,67 17 307,29 5642,10 6 360,12 5 052,66 6 465,78 5 563,62 80 718,56
6. Podatki 12 560,97 13 755,43 1448,32 1441,63 1417,14 1599,46 1397,45 47 966,71
7. Lokale uiytkowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,60 0,00 7 200,00
8. P le przychody operacyjne i fi 0,00 __0,00 0,00 0,00 213 008,06
9, Pozostale skladniki o$| 0,00 0,00 0,00 0,00 7 120,80
.PRZYCHODY.0G P ...-185 205,60 .|.: 177 953,87 151 757,25 151 376,78 ._2530885,59
WYNIK cliody = koszty) - --: 1T BRI U -~ 12 061,89 ;886811 | 14 728,55 799844 | 94 861,72
Powierzchnia uzytkowa mieszkalna |m1] 1671,70 1671,70 782,33 656,50 608,04 655,40 10 230,33

Koszt {zm¥m-c] 17,62 17,02 18,44 21,46 18,78 18,23

Przychéd [zb/m?/m-c) 17,30 18,11 19,73 22,59 20,80 19,25 20,62
Wynik (2t/m?/m-c] 0,28 1,09 1,28 1,13 2,02 1,02 0,77




Zatqcznik nr 3 do planu finansowo-gospodarczego na 2027 rok

PLAN W PODZIALE NA NIERUCHOMOSCI (cd.)

Czesc II: Cedry Wielkie (budynki 22-14 i 32C), nieruchomosci wspalne, lokale uzytkowe i pozycje nieprzypisane [zt]

Pozycja planu Lesna 22 Lesna 20 Lesna 18 Lesna 16 Lesna 14 Lesna 32C Wspélne Wspdlne Lokale
Pruszcz Cedry uzytkowe
KOSZTY
L. Koszty eksploatacii (konto 501) 114 374,25 114 702,50 113 833,00 120 667,84 126 348,31 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 | 169133501
1. Eksploatacja podstawowa 62 673,34 65 516,17 55 280,77 64 891,55 62 947,27 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 947 153,75
Materialy 551 5,51 3.94 5,51 5,51 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 332,31
Uslugi 8 456,36 9 020,34 6 870,65 8537,13 898311 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 144 018,61
Pozostale koszty 54 211,47 56 490,32 48 406,18 56 348,91 53 958,65 0,00 0,00 0,00 0.00 0,00 802 802,83
2. Koszty mediow 27 835,07 24 440,05 19 022,29 31 087,78 22 097,16 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 397 185,11
Zimna woda 5 639,86 3228,76 3 236,63 5393,23 378941 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 72 887,14
Nieczystosci plynne 11 685,46 6 697,82 6714,74 11 181,08 7 860,55 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 140 521,84
Nieczystosci stale 10 509,75 14 513,47 9 070,92 14 513,47 10 447,20 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 177 820,04
Energia elekuryczna 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5 956,09
3. Podatki i oplaty 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
4. Odpis na fundusz remontowy 23 865,84 24 746,28 39 529,94 24 688,51 41 303,88 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 346 996,15
5. Pozostale (najem, miejsca parkingowe) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
11. Koszty centralnego ogrzewania i c.w.u. (konto 502) 32 151,71 26 109,14 23 377,46 25 978,69 19 455,34 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 483 979,98
I11. Koszty nieruchomosd wspélnych (konto 507) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 46 437,92 26 183,72 0,00 0,00 72 621,64
IV. Koszty lokali uzytkowych (konto 509) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
V. Pozostala dzialalnosé operacyjna i finansowa 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 188 187,24 188 187,24
KOSZTY OGOLEM 146 525,96 140 811,64 137 210,46 146 646,53 145 803,65 0,00 46 437,92 26 183,72 0,00 188 187,24 2436 123,87
INFORMACYJNIE — koszty Zarzadu zawarte w pozycjach I-III
przeniesione na eksploatacje podstawowa (501-x-1-3) 48 346,77 50 130,34 43 005,22 50 013,32 47 578,36 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 711 697,19
przeniesione na kotlownie (502-x-6) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
przeniesione na nieruchomosci wspdlne (507-x-1-3) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 9 820,81 19 833,24 0,00 0,00 29 654,05
RAZEM koszty Zarzadu 48 346,77 50 130,34 43 005,22 50 013,32 47 578,36 0,00 9 820,81 19 833,24 0,00 0,00 741 351,24
PRZYCHODY
1. Oplaty eksploatacyjne (GZM) 60 610,60 62 791,87 53 871,75 62 722,39 59 857,01 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 913 405,76
2. Media — zimna woda, $cieki, odpady 26 658,60 31414,20 21 395,10 34 614,30 25 362,30 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 420 586,50
3. Odpis na fundusz remontowy 23 865,84 24 746,28 39529,94 24 688,51 41 303,88 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 346 996,15
4. Zaliczki na c.o. i podgrzanie wody 32 151,29 26 109,18 23 377,45 25979,19 19 455,49 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 483 983,05
5. Nieruchomosci wspélne, garaie i parkingi 5 358,72 5 816,34 5217,18 5 715,54 5 193,54 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 90 718,56
6. Podatki 2 725,55 2499,14 3 529,22 2301,90 3 290,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 47 966,71
7. Lokale uzytkowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7 200,00 0,00 7 200,00
8. Pozostale przychody operacyjne i fi 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 213 008,06 213 008,06
9. Pozostale skladniki oplat 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5 040,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7 120,80
PRZYCHODY OGOLEM 151 370,60 153 377,01 146 920,64 156 021,83 154 462,72 5 040,00 0,00 0,00 7 200,00 213 008,06 2530 985,59
WYNIK (przychody — koszty) 4 844,64 12 565,37 9710,18 9375,30 8 659,07 5 040,00 -46 437,92 -26 183,72 7 200,00 24 820,82 94 861,72
WSKAZNIKI
Powierzchnia uzytkowa mieszkalna [m?] 685,80 711,10 610,03 709,44 674,90 134,89 0,00 0,00 0,00 0,00 10 230,33
Koszt [zl/m¥m-c] 17,80 16,50 18,74 17,23 18,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 19,84
Przychéd [zV/m?*/m-c] 18,39 17,97 20,07 18,33 19,07 3,11 0,00 0,00 0,00 0,00 20,62
Wynik [z/m¥m-c] 0,59 1,47 1,33 1,10 1,07 3,11 0,00 0,00 0,00 0,00 0,77
Kolumna ,,Ogélem™ obejmuje pozycje nieprzypisane do nieruchomosci
(pozostala dzialalnos¢ operacyjna i finansowa).




Zatqcznik nr 4 do planu finansowo-gospodarczego na 2027 rok

STAWKI JEDNOSTKOWE I NALICZENIE PRZYCHODOW

Stawki proponowane od 1 stycznia 2027 r. [z} / jednostke / miesigc]

Skladnik oplaty Jm. Westerplat ~ Westerplat 4 Lesna 30 Lesna 28 Lesna 26 Lesna 24 Lesna 22 Lesina 20 Lesna 18 Lesna 16 Lesna 14 Lesna 32C
te 7 1e9

Eksploatacja nieruchomosci Spétdzielni lok. 27,56 27,56 27,56 27,56 27,56 27,56 27,56 27,56 27,56 27,56 27,56 27,56
Eksploatacja podstawowa m2 6,76 6,76 6,76 6,76 6,76 6,76 6,76 6,76 6,76 6,76 6,76
zal. na centralne ogrzewanie - state m2 2,67 2,36 2,28 2,11 1,89 1,94 2,10 1,98 1,43 1,82 1,54 1,28
zal na centralne ogrzewanie - zmienne m2 0,98 0,91 0,80 1,17 1,15 1,06 1,17 0,86 0,54 0,70 0,59 0,49
Zaliczka na podgrzanie wody liczniki m3 31,95 30,02 27,29 24,79 27,68 25,18 27,76 25,10 20,64 25,21 18,50 18,49
Zimna woda liczniki m3 6,27 6,27 543 543 543 5,43 5,43 5,43 5,43 5,43 5,43 5,43
Nieczystosci plynne liczniki m3 11,02 11,02 12,92 12,92 12,92 12,92 12,92 12,92 12,92 12,92 12,92 12,92
nieczyst. stale segre- Pruszcz Gdariski m2 1,44 1,44
Energia elektryczna GZM kwota 11,00 11,00 6,60 6,60 6,60 6,60 6,60 6,60 6,60 6,60 6,60 6,60
sprzatanie klatek i piwnic kwota 28,88 28,88 28,88 28,88 28,88 28,88 28,88 28,88 28,88 28,88 28,88 28,88
Optata za miejsce parkingowe niezadaszone m2 0,95 0,95 0,87 0,87 0,87 0,87 0,87 0,87 0,87 0,87 0,87 0,87
Oplata za miejsce parkingowe zadaszone m2 1,89 1,89 1,73 1,73 1,73 1,73 1,73 1,73 1,73 1,73 1,73 1,73
Podatek od nieruchomosci gruntowej wspélnej (Spoldzielni) | lok. 30,75 30,75 6,66 6,66 6,66 6,66 6,66 6,66 6,66 6,66 6,66 6,66
Podatek od nieruchomosci gruntowych m2 0,14 0,14 0,08 0,08 0,08 0,08 0,08 0,08 0,08 0,08 0,08 0,08
Podatek od budynkéw mieszkalnych m2 0,22 0,22 0,14 0,14 0,14 0,14 0,14 0,14 0,14 0,14 0,14 0,14
Oplata za zajcie dodatkowego pomieszczenia piwnicznego m2 1,26 1,26 1,26 1,26 1,26 1,26 1,26
Fundusz remontowy m2 1,00 1,00 5,20 3,20 5,20 3,20 3,20 2,90 2,90 5,40 2,90 5,10
nieczyst. state segre- Cedry WIk. 0s. 44,10 44,10 44,10 44,10 44,10 44,10 44,10 44,10 44,10 44,10
Opfata za zajecie lokalu mieszklanego m2 6,93 6,93 6,93 6,93
Czynsz najmu m2 5,78 420,00
Oplata za zajecie strychu m2 6,93




Zatqcznik nr 5 do planu finansowo-gospodarczego na 2027 rok

FUNDUSZ REMONTOWY W PODZIALE NA NIERUCHOMOSCI

Tabela 5A. Stan funduszu (konto 856) i obcigzenie kredytowe (konta 134-2, 134-3) — wg obrotéw i sald za 2026/08 z prognozq do 31.12.2026 [z]

Nieruchomos¢

Pow. objeta
odpisem [m?]

Saldo 856 na
31.08.2026

Odpis naliczony

1-V111/2026

Wydatki z FR 1-
V11172026

Prognoza odpisu
1X-X11/2026

Prognoza salda 856

na 31.12.2026

Kredyt 134-2

kotlownie

Kredyt 134-3

wiata CW

Raty
IX-X11/2026

Kredyt razem na

31,12.2026

Pozycja netto na
31.12.2026

Westerplatte 7 1671,70 127 788,56 26 747,20 750,60 13 373,60 141 162,16 0,00 0,00 0,00 0,00 141 162,16
Westerplartte 9 1671,70 98 822,33 26 747,20 276,48 13 373,60 112 195,93 0,00 0,00 0,00 0,00 112 195,93
Lesna 32 627,00 -98 400,53 26 083,20 5098,32 13 041,60 -85 358,93 1473,00 62 063,35 4261,00 59 275,35 -144 634,28
Leéna 30 628,50 -12 007,81 26 145,60 482184 13 072,80 1 064,99 1.473,00 62 063,35 4261,00 59 275,35 -58 210,36
Leéna 28 656,50 -60 903,67 27 310,40 5154,48 13 655,20 -47 248,47 1473,00 62 063,35 4 261,00 59 275,35 -106 523,82
Lesna 26 608,04 11 453,77 25294,48 1.894,32 12 647,24 24 101,01 0,00 64 498,15 2 900,00 61 598,15 -37 497,14
Leéna 24 655,40 9 763,31 25612,84 1.822,65 12 806,42 22 569,73 0,00 63 676,20 2 864,00 60 812,20 -38 242,47
Leéna 22 685,80 43 071,95 23334,12 16 745,45 11 667,06 54 739,01 0,00 52 262,25 2 348,00 49 914,25 4 824,76
Leéna 20 711,10 27 650,79 27 875,20 1981,27 13 937,60 41 588,39 0,00 70 220,65 3 156,00 67 064,65 -25 476,26
Leéna 18 610,03 -61 629,85 26 353,28 2 008,82 13 176,64 -48 453,21 0,00 60 419,50 2716,00 57 703,50 -106 156,71
Leéna 16 709,44 6 247,80 27 810,08 2072,13 13 905,04 20 152,84 0,00 73 477,35 3304,00 70 173,35 -50 020,51
Leéna 14 674,90 -18 474,16 27 536,00 1985,99 13 768,00 -4 706,16 0,00 68 576,80 3 084,00 65 492,80 -70 198,96
RAZEM 9910,11 73 382,49 316 849,60 44 612,35 158 424,80 231 807,29 4419,00 639 320,95 33 155,00 610 584,95 -378 777,66

Naktady sfinansowane kredytami PROSUMENT zaksiggowano w cigiar funduszu w momencie poniesienia; raty kredytw nie obciqzajq konta 856, dlatego pozycja netto = saldo 856 - kredyt pozostaly do splaty. Raty policzono z
miesiecznych rat wynikajgcych z obrotéw I-VIII/2026.




Nieruchomos¢

FUNDUSZ REMONTOWY (cd.)

Tabela 5B. Plan rzeczowy remontéw na 2027 rok — na podstawie protokotow rocznych kontroli stanu technicznego (art. 62 ust. 1 pkt 1 Prawa budowlanego) [z4]

Zakres prac

Protokél 2
dnia

Pilnosé

Ocena stanu

Zatlqcznik nr 5 do planu finansowo-gospodarczego na 2027 rok

Priorytet

Kwota
szacunkowa

Uwagi

1 | Westerplatte 7 Czyszczenie rynien miedzy klatkami A~B i B-C (roslinno$¢) oraz rur spustowych i odprowadzeri 07.11.2025 It DOSTATECZNY A 1500,00 | zalecenie niewykonane z poprzedniego
betonowych protokotu
2 | Westerplatte 7 Rezerwa na roboty awaryjne i nieprzewidziane 07.11.2025 A 5 000,00
Razem Westerplatte 7 6 500,00
3 | Westerplatte 9 Czyszczenie rynien migdzy klatkami A-B i B-C (ro$linno$c) oraz rur spustowych i odprowadzen 07.11.2025 1l DOSTATECZNY A 1500,00 | zalecenie niewykonane z poprzedniego
betonowych protokotu
4 | Westerplatte 9 Rezerwa na roboty awaryjne i nieprzewidziane 07.11.2025 A 5 000,00
Razem Westerplatte 9 6 500,00
5 | Lesna32 Wymiana odcinkowa zgniecionej rury spustowej 17.11.2025 1 DOSTATECZNY A 1 200,00
6 | Leéna32 Dobudéwka biura Spétdzielni — wymiana zniszczonych elementéw daszku i wykonanie obrébki 17.11.2025 DOSTATECZNY A 6500,00 | dotyczy czesci biurowej (lokal wlasny
blacharskiej na styku ze $ciang; regulacja drzwi do biura Spéldzielni)
7 | Lesna32 Audyt energetyczny oraz ocena stanu scian prefabrykowanych (przygotowanie termomodemizacji) 17.11.2025 7 500,00 | etap 0 programu termomodemizacji Lesna
28/30732
Razem Le$na 32 15 200,00
8 | Lesna30 ‘Wymiana odcinkowa zgniecionej rury spustowej 17.11.2025 1 DOSTATECZNY A 1 200,00
9 | Le$na30 Drzwi wejsciowe: klatka A — montaz stopki i regulacja; klatka B — regulacja (nie zamykaja sie) 17.11.2025 ZADOWALAJACY A 900,00
10 | Leéna 30 Uzupelnienie drabiny wylazu dachowego 17.11.2025 ZADOWALAJACY A 1800,00 | bezpieczenstwo dostgpu na dach
11 | Lesna30 Udroznienie drog ewakuacyjnych w piwnicach 17.11.2025 DOSTATECZNY A 0,00 | dzialanie administracyjne
12 | Lesna30 Audyt energetyczny oraz ocena stanu cian prefabrykowanych (przygotowanie termomodemizacji) 17.11.2025 A 7500,00 | etap 0 programu termomodemizacji
Razem Lesna 30 11 400,00
13 | Lesna28 Weryfikacja rynien po calym obwodzie i wymiana odcinkowa uszkodzonych rynien 17.11.2025 I DOSTATECZNY A 5 000,00
14 | Lesna28 Przywrécenie ciaglosci instalacji odgromowej (bednarka) wraz z pomiarami 17.11.2025 1 DOSTATECZNY A 2500,00 | bezpieczeristwo
15 | Lesna28 Zabezpieczenie antykorozyjne mocno skorodowanej obrébki kalenicowej 17.11.2025 DOSTATECZNY A 4 000,00
16 | Lesna28 Udroznienie drég ewakuacyjnych w piwnicach 17.11.2025 DOSTATECZNY A 0,00 | dzialanie administracyjne
17 | Lesna28 Audyt energetyczny oraz ocena stanu $cian prefabrykowanych (przygotowanie termomodemizacji) 17.11.2025 A 7500,00 | etap 0 programu termomodernizacji
Razem Le$na 28 19 000,00
18 | Le$na26 Zakres prac do ustalenia — brak protokotu kentroli rocznej za 2025 r. brak 0,00 | zalecenia finansowane z rezerwy nieruchomosci
protokolu do czasu przegladu
19 | Lesna26 Rezerwa na roboty awaryjne i zalecenia pokontrolne brak A 5 000,00
protokolu
Razem Lesna 26 5 000,00
20 | Lesna24 Wytynkowanie $cian wiatrotapu (niezatynkowany fragment muru po stolarce okiennej) 17.11.2025 DOSTATECZNY A 2 500,00
21 | Lesna24 Rezerwa na roboty awaryjne i nieprzewidziane 17.11.2025 3 000,00
Razem Le$na 24 5 500,00
22 | Le$na22 Hydroizolacja scian fundamentowych / przegrod zewnetrznych w miejscach zawilgocen (udzial w 17.11.2025 A 10 000,00 | zalozenie Zarzadu — do przypisania wg
kwocie 50 000 z dla budynkéw z zapadnigtymi opaskami i zalewaniem) wynikéw odkrywek
23 | Lesna22 Weryfikacja szczelnoéci przegrody i naprawa mocno zapadnigtej opaski na rogu budynku (kostka) 17.11.2025 11 DOSTATECZNY A 6 000,00 | ryzyko zalewania piwnic
24 | Leéna22 Naprawa odspojonego tynku zewngtrznej $ciany wiatrolapu 17.11.2025 I DOSTATECZNY A 2 500,00
25 | Lesna22 Zamknigcie skrzynek licznikowych instalacji elektrycznej 17.11.2025 A 500,00 | zalecenie z poprzednich protokolow
26 | Lesna22 Monitoring pekniec $cian klatki schodowej (plomby kontrolne) 17.11.2025 ZADOWALAJACY A 300,00 | obserwacja, czy zjawisko postepuje
27 | Lesna 22 Rezerwa na roboty awaryjne i nieprzewidziane 17.11.2025 A 3000,00
Razem Lesna 22 22 300,00
28 | Lespa 20 Hydroizolacja $cian fundamentowych / przegrod zewnetrznych w miejscach zawilgocen (udzial w 17.11.2025 A 10000,00 | zalozenie Zarzadu — do przypisania wg
kwacie 50 000 z1 dla budynkéw z dnigtymi opaskami i zalewaniem) wynikéw odkrywek
29 | Lesna20 Wymiana peknietej szyby w drzwiach wejsciowych klatki B 17.11.2025 I ZLY A 1 200,00 | pilnosé I — jezeli nie wykonano w 2026 r.
30 | Lesna20 Zabezpieczenie sciany kottowni przed zalewaniem: naprawa opadnigtej opaski i izolacja 17.11.2025 DOSTATECZNY A 15 000,00 | zalania pomieszczenia kotlowni
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31 | Lesna20 Wiatrotap klatki A — ustalenie i usunigcie przyczyny zalewania podczas opaddw, adnowienie wnetrza 17.11.2025 DOSTATECZNY A 4 000,00
32 Lesna 20 Czyszczenie rynien z kurzu i piasku 17.11.2025 A 800,00
33 | Leéna20 Monitoring pekniec $cian klatki schodowej (plomby kontrolne) 17.11.2025 ZADOWALAJACY A 300,00
34 | Lesna20 Udroznienie drég ewakuacyjnych w piwnicach 17.11.2025 DOSTATECZNY A 0,00 | dziatanie administracyjne
35 | Leéna20 Rezerwa na roboty awaryjne i nieprzewidziane 17.11.2025 A 3000,00
Razem Leéna 20 34 300,00
36 | Le$nal8 Hydroizolacja $cian fundamentowych / przegréd zewnetrznych w miejscach zawilgocen (udzial w 17.11.2025 A 10 000,00 | zalozenie Zarzadu — do przypisania wg
kwocie 50 000 zi dla budynkéw z zapadnigtymi opaskami i zalewaniem) wynikéw odkrywek
37 | Ledna18 Odkrywka i naprawa zapadnigtej opaski w miejscu przejscia przewodéw CCTV — sprawdzenie 17.11.2025 ZADOWALAIACY A 4000,00 | ryzyko zalania
szczelnosci przegrody
38 | Lednal8 Diagnostyka i uszczelnienie rynny daszku wiatrolapu klatki B (zaciek) 17.11.2025 ZADOWALAJACY A 1500,00
39 | Leénal8 Wymiana przeszklenia drzwi wejsciowych do klatki 17.11.2025 A 1200,00 | zalecenie z poprzednich protokoléw
40 | Ledna 18 Zamknigcie skrzynek licznikowych instalacji elektrycznej 17.11.2025 A 500,00 | zalecenie z poprzednich protokoléw
41 | Lednal8 Udroznienie drég ewakuacyjnych w piwnicach 17.11.2025 DOSTATECZNY A 0,00 | dzialanie administracyjne
Razem Lesna 18 17 200,00
42 | Leéna 16 Hydroizolacja $cian fundamentowych / przegrdd zewnguznych w miejscach zawilgocen (udzial w 17.11.2025 A 10 000,00 | zalozenie Zarzadu — do przypisania wg
kwocie 50 000 zi dla budynkéw z dnigtymi opaskami i zalewaniem) wynikéw odkrywek
43 | Leéna 16 Naprawa uszkodzonego skrzydla i regulacja drzwi wejsciowych klatki B 17.11.2025 DOSTATECZNY A 1 500,00
44 | Lesna 16 Uzupetnienie drabiny wylazu dachowego 17.11.2025 ZADOWALAJACY A 1 800,00 | bezpieczeristwo dost¢pu na dach
45 | Leéna 16 Odkrywka i naprawa zapadnigtej opaski na rogu budynku — sprawdzenie szczelnoci przegrody 17.11.2025 ZADOWALAJACY A 4000,00 | ryzyko zalania
46 | Lesna 16 Odmalowanie i oznakowanie hydrantéw 17.11.2025 A 300,00 | zalecenie z poprzednich protokolow
47 | Leéna 16 Udroznienie drég ewakuacyjnych w piwnicach 17.11.2025 DOSTATECZNY A 0,00 | dziatanie administracyjne
Razem Leéna 16 17 600,00
48 | Leéna 14 Hydroizolacja $cian fundamentowych / przegréd zewngtrznych w miejscach zawilgoceri (udzial w 29.10.2025 A 10000,00 | zalozenie Zarzadu — do przypisania wg
kwocie 50 000 2} dla budynkéw z zapadnigtymi opaskami i zalewaniem) wynikéw odkrywek
49 | Lesna 14 Odkrywka i naprawa zapadnigtej opaski w miejscu przejscia preewodéw CCTV — sprawdzenie 29.10.2025 ZADOWALAJACY A 4 000,00 | ryzyko zalania
szczelnosci przegrody
50 | Lesnal4 Oznakowanie hydrantéw 29.10.2025 A 300,00 | zalecenie z poprzednich protokoléw
51 | Lesnal4 Udroznienie drég ewakuacyjnych w piwnicach i na klatkach 29.10.2025 DOSTATECZNY A 0,00 | dzialanie administracyjne
Razem Lesna 14 14 300,00
52 | Westerplatte 7 Renowacja antykorozyjna pokrycia dachowego (ok. 480 m?) — etap I, warunkowo: zlecenie po 07.11.2025 1 ZADOWALAJACY B 21 000,00 | pehny koszt ok. 42 000; druga polowa w
diagnostyce w I kw.; w planie 50 % kosztu programie wieloletnim
53 | Westerplatte 7 Naprawa balkonéw i loggii — etap I (posadzki, obrébki, odnowienie powlok antykorozyjnych barierek i 07.11.2025 i1 ZADOWALAJACY B 25000,00 | decyzja Zarzadu 100 000 zt na W7 i W9
elementéw stalowych) roztozona na lata 2027-2028
Razem Westerplatte 7 46 000,00
54 | Westerplatte 9 Renowacja antykorozyjna pokrycia dachowego (ok. 480 m?) — etap I, warunkowao: zlecenie po 07.11.2025 m ZADOWALAJACY B 21 000,00 | pelny koszt ok. 42 000; druga polowa w
diagnostyce w I kw.; w planie 50 % kosztu programie wieloletnim
55 | Westerplatte 9 Naprawa balkonéw i loggii — etap I (posadzki, obrébki, odnowienie powlak antykarozyjnych barierek i 07.11.2025 11 ZADOWALAIJACY B 25000,00 | decyzja Zarzadu 100 000 z} na W7 i W9
elementéw stalowych) rozlozona na lata 2027-2028
Razem Westerplatte 9 46 000,00
56 | Westerplatte 7 Wymiana podzielnikéw kosztow ogrzewania (udzial w kwocie kacznej 100 000 zt, proporcja PUM) 07.11.2025 B 16 559,00 | koniec okresu legalizacji podzielnikdw
Razem Westerplatte 7 16 559,00
57 | Westerplatte 9 Wymiana podzielnikéw kosztéw ogrzewania (udzial w kwacie lacznej 100 000 zt, proporcja PUM) 07.11.2025 B 16 559,00 | koniec okresu legalizacji podzielnikéw
Razem Westerplatte 9 16 559,00
58 | Leéna32 Wymiana podzielnikéw kosztéw ogrzewania (udzial w kwocie lgcznej 100 000 zt, proporcja PUM) 17.11.2025 B 7 749,00 | koniec okresu legalizacji podzielnikow
Razem Leéna 32 7 749,00
59 | Lesna30 Wymiana podzielnikow kosziéw ogrzewania (udzial w kwacie ljcznej 100 000 zl, proporcja PUM) 17.11.2025 B 6523,00 | koniec okresu legalizacji podzielnikow
Razem Lesna 30 6 523,00
60 | Leéna28 Wymiana podzielnikéw kosztow ogrzewania (udzial w kwocie kacznej 100 000 z, proporcja PUM) 17.11.2025 B 6 503,00 | koniec okresu legalizacji podzielnikéw
Razem Les$na 28 6 503,00
61 | Lesna 26 Wymiana podzielnikéw kosztéw ogrzewania (udziat w kwocie tgcznej 100 000 zi, proporcja PUM) brak B 6023,00 | koniec okresu legalizacji podzielnikow

protokotu
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Razem Lesna 26 6 023,00

62 | Lesna24 Wymiana podzielnikow kosztow ogrzewania (udzial w kwocie lycznej 100 000 z, proporcja PUM) 17.11.2025 B 6492,00 | koniec okresu legalizacji podzielnikow
Razem Lesna 24 6 492,00

63 | Lesna22 Wymiana podzielnikow kosztow ogrzewania (udzial w kwocie lacznej 100 000 zi, proporcja PUM) 17.11.2025 B 6793,00 | koniec okresu legalizacji podzielnikéw
Razem Lesna 22 6793,00

64 | Lesna20 Wymiana podzielnikéw kosziéw ogrzewania (udzial w kwocie lacznej 100 000 z}, proporcja PUM) 17.11.2025 B 7044,00 | koniec okresu legalizacji podzielnikéw
Razem Le$na 20 7 044,00

65 | Lesnal8 Wymiana podzielnikow kosziéw ogrzewania (udzial w kwocie lacznej 100 000 z1, proporcja PUM) 17.11.2025 B 6043,00 | koniec okresu legalizacji podzielnikow
Razem Lesna 18 6 043,00

66 | Lesnal6 Wymiana podzielnikow kosztéw ogrzewania (udziat w kwocie lacznej 100 000 2}, proporcja PUM) 17.11.2025 B 7027,00 | koniec okresu legalizacji podzielnikow
Razem Leéna 16 7 027,00

67 | Lesnald Wymiana podzielnikow kosztow ogrzewania (udziat w kwocie lycznej 100 000 z, proporcja PUM) 29.10.2025 B 6 685,00 | koniec okresu legalizacji podzielnikow
Razem Lesna 14 6 685,00
RAZEM WYDATKI 366 800,00
REMONTOWE 2027

Priorytet A — bezpieczeristwo uzytkownikow i zapobieganie szkodom (pilnos¢ I-I1, ryzyko zalania lub poiaru); B— ochrona substancji budynku (korozja pokry¢ i obrébek, cokoly, podbitki). Pilnosé wg protokotu: I — do 3 miesiecy, IT —
do 12 miesigcy, 11l — do 60 miesi¢cy. Kwoty sq szacunkiem Zarzqdu w cenach 2026/27 i podlegajq weryfikacji kosztorysami lub ofertami. Pozycje o kwocie 0 to dzialania administracyjne lub konserwacja bieiqca finansowana z kosztéw
eksploatacji. Do planu 2027 przyjeto prace priorytetu A oraz trzy zadania priorytetu B (podzielniki, balkony i dachy budynkéw Obroricéw Westerplatte 7 i 9 — etap I); pozostale prace przeniesiono do programu wieloletniego. Wydatki wg
priorytetow: A — 174 800,00 z, B — 192 000,00 zt.



FUNDUSZ REMONTOWY (cd.)

Tabela 5C. Symulacja finansowania termomodernizacji — na jeden budynek

Zatqcznik nr 5 do planu finansowo-gospodarczego na 2027 rok

Koszt przedsiewziecia (brutto, szacunek) 300 000,00 | ok. 565 m? Scian x ~380 z} + cokd}, strop, obrébki, dokumentacja
Premia termomodernizacyjna BGK (udziat w koszcie) 26,00 % | 26 %; 31 % gdy przedsiewziecie obejmuje OZE > 10 % kosztu
Wkiad wlasny z FR nieruchomosci 0,00 | przy ujemnym saldzie funduszu — 0

Kwota kredytu 300 000,00 | warunek premii: finansowanie kredytem bankowym

Kapital do splaty po umorzeniu premii 222 000,00

Oprocentowanie kredytu (rocznie) 7,50 % | do oferty banku

Okres splaty [lata] 15

Rata roczna (annuitet) 25 149,77

Rata roczna na m? PUM budynku [z¥/m?/rok] 39,92 | przy ok. 630 m? PUM

Réwnowarto$¢ w stawce odpisu [zV/m?/m-c] 3,33 | tyle musiatby wynosié dodatkowy odpis, aby budynek sam spacal kredyt
Obecna zdolno$é nieruchomosci: wplywy ~ raty PROSUMENT ($rednio dla Lesnej 22 903,44

28/30/32) [z¥/rok]

Szacowana oszczedno$¢ energii na ogrzewanie [%) 30,00 % | audyt energetyczny — warunek premii: > 25 %

Premia termomodernizacyjna z Funduszu Termomodernizacji i Remontow (ustawa z 21.11.2008 r.): 26 % kosztw przedsigwzigcia, 31 % 2 instalacjq OZE stanowigcq co najmniej 10 % kosztu; warunki: audyt energetyczny, oszczednos¢
energii co najmniej 25 %, finansowanie kredytem bankowym; dla $cian wréjwarstwowych z wielkiej plyty dodatkowo 50 % kosztu wzmocnienia potqczeri warstw. Granty termomodernizacyjny (10 %) i OZE (50 %) z KPO wymagaly
zlozenia wnioskow do 30.06.2026 r. i rozliczenia do 31.08.2026 r. — nie zakladano ich dostgpnosci.



KOSZTY ZARZADU

Konto 555 — wykonanie I-VIil/2026 i plan 2027 [z}]

Zatqcznik nr 6 do planu finansowo-gospodarczego na 2027 rok

Konto Nazwa Wykonanie [-VI111/2026 Mnoznik okresu Wskaznik werostu Plan 2027 (informacyjnie)
555-1 Wynagrodzenia 338 723,48 1,5000 1,0700 543 651,18
555-2 Skiadki zus 0,00 1,5000 1,0500 0,00
555-3 Koszty telef i intern 2 007,51 1,5000 1,0500 3161,83
555-4 Materialy biurowe 6 165,03 1,5000 1,0500 9 709,92
555-5 Optaty KRS, KW, poczty, bankowe, wyrysy i wypisy 1272,10 1,5000 1,0500 2 003,56
555-6 Energia elektryczna 0,00 1,5000 1,1000 0,00
555-7 Woda - kanal. 0,00 1,5000 1,0500 0,00
555-8 Podatki ubezpieczemia 0,00 1,5000 1,1000 0,00
555-9 Koszty podrézy stuzbowej ryczait 46,00 1,5000 1,050 72,45
555-10 Licencje oprogramowania nadzér korzystania z oprogramowania, sprzet 5089,47 1,5000 1,0500 8 015,92

komp

555-11 Koszty zebran i posiedzer 43 614,58 1,5000 1,0500 68 692,96
555-12 Amortyzacja 0,00 1,5000 1,0500 0,00
555-13 Obsluga prawna 23 370,00 1,5000 1,0500 36 807,75
555-14 Diety dla czlonkéw Rady Nadzorczej 0,00 1,5000 1,0500 0,00
555-15 Badania lekarskie 0,00 1,5000 1,0500 0,00
555-16 Szkolenia (budzet 7000) 0,00 1,5000 1,0500 0,00
555-17 Uslugi abce 17 236,91 1,5000 1,0500 27 148,13
555-18 PDoOF 0,00 1,5000 1,0500 0,00
555-19 Podatek od nieruchomosci 0,00 1,5000 1,0500 0,00
555-20 inne Swiadczenia 23 842,24 1,5000 1,0500 37 551,53
555-21 koszty Centralnego ogrzewania i podgrzania wody 0,00 1,5000 1,0500 0,00
555-22 Spéldzielnia Energeryczna 2 880,00 1,5000 1,0500 4 536,00

: “|"RAZEM'KOSZTY ZARZADU -~ " ~ 46424732 |0 | 74135124




Zalqcznik nr 7 do planu finansowo-gospodarczego na 2027 rok

PRZEPLYWY PIENIEZNE 2027
Model kasowy Spdldzielni miesigc po miesiqcu (arkusz PRZEPLYWY) [zi]

Tabela 7a. Prognoza stanu gotéwki na 1 stycznia 2027 r.

Srodki dyspozycyine na 31.08.2026 (konto 131 bez kaucji na ING QOKQ) 262 660,03
Wplywy z oplat, zaliczek i pozostatych przychodéw IX—XII (wykonanie I-VIII x 4/8 x $ciggalno$t) 827 280,94
Koszty eksploatacji bez odpisu FR, koszty wspélne i pozostate IX—XII (x 4/8), ze znakiem minus -435 802,91
Koszty ciepta IX~XII (bez kosztéw Zarzadu, cze$é c.0. wg profilu sezonowego, c.w.u. plasko) -168 410,77
Raty kredytéw PROSUMENT IX-X11/2026 -33 155,00
Wrydatki remontowe [X—XI1/2026 0,00
| Zobowiazania do zaplaty [X-X11/2026 poza planem remontéw (wymiana wodomxeny) -100 040,00
PROGNOZA STANU GOTOWKI NA1.01.2027 (suma) ) : LI T ) S 352 572,29

Tabela 7b. Przeplywy miesi¢czne 2027

yine, medla. p podatki (bez FR i 1399 044 116 587 116 587 116 587 116 587 116 587 116 587 116 587 116 587 116 587 116 587 116 587 116 587
g&) x §cugg.alnosé
Zaliczki na c.0. i c.w.u. X $ciagalnosé 459 784 38315 38315 38 315 38 315 38 315 38 315 38 315 38 315 38315 38 315 38315 38 315
Odpis na fundusz remontowy x Scizgalnoéé FR 312297 26 025 26 025 26 025 26 025 26 025 26 025 26 025 26 025 26 025 26 025 26 025 26 025
Lokale uz i pozostate chi 09, 750, 763 220 208 18 351 18 351 18 351 18 351 18 351 18 351 18 351 18 351 18 351 18 351 18 351 18 351
RAZEM WPI.YWY 2391332 199 278 199 278 199278 199 278 199 278 199 278 199 278 199 278 199 278 199 278 199 278 199 278
Kogﬂ ekqul bez odpisu FR (501) -1344 339 -112 028 -112 028 -112 028 -112 028 -112 028 -112 028 -112 028 -112 028 -112 028 -112 028 -112 028 -112 028
Koszty ciepla (502) — cze$é c.0. wg profilu, c.w.u. plasko -483 980 -68 161 -60 S01 -53 641 -35 492 -20 972 -17 343 -17 343 -17 343 -20 972 42 752 <57 271 -71 790
Koszty nieruchomosci wspélnych, lokali uzytkowych i +207 809 -17 317 -17317 -17 317 -17 317 -17 317 -17 317 -17 317 -17 317 -17 317 -17 317 -17 317 -17 317
pozastale (507, 509, 755, 769) — bez odpisu
aktualizujacego naleznosci
Raty kredytéw PROSUMENT (kapital) -86208 -7 184 -7 184 -7 184 -7 184 -7 184 -7184 -7 184 -7 184 <7184 -7 184 -7 184 -7 184
Wydatki remontowe lanu rzeczowego (tzbela SB) -366 800 -18 150 -16 950 -16 950 43917 43917 -43917 -42 333 -42 333 -42 333 -18 667 -18 667 -18 667
RAZEM WYPLYWY -2 489 136 -222 840 -214 380 -207 121 -215 938 -201 419 -197 789 -196 206 -196 206 -199 836 -197 948 -212 467 -226 987
PRZEPLYW NETTO MIESIACA -97 804 -23 562 -15 103 -7 843 -16 661 -2 141 1489 3072 3072 -558 1330 -13 190 -27 708
:STAN. GOTOWKI NA KONIEC MIESIACA - .~ .254768| 2329 010 | 313907 2306 064 = 289403 - 287262 --:288751 291 823 294895 294 337 295 667 ‘282477 | - 254768

Minimalny bezpieczny stan gotowki (bufor) 207 428 207 428 207 428 207 428 207 428 207 428 207 428 207 428 207 428 207 428 207 428 207 428 207 428
Nadwyzka (+) / niedobér (=) wobec bufera 47 340 121 582 106 479 98 636 81975 79834 81323 84 395 87 467 86 909 88 239 75 049 47 340

Zalozenia: Sciqgalnos¢ biezqcych oplat 95,00 %, odpisu FR 90,00 %; koszty c.o. (75,00 % kosztu ciepta) wg profilu sezonowego: I 16 %, I1 14 %, IIT 12 %, IV 7 %, V 3 %, VI 2 %, VII 2 %, VIII 2 %, IX 3 %, X 9 %, XI 13 %, XII 17 %,;
c.w.u. plasko; raty PROSUMENT 1/12; wydatki remontowe wg terminéw realizacji przyjetych w arkuszu FR skoroszytu planu. Ze Srodkéw na 31.08.2026 wylgczono kaucje w przetargu na rachunku ING OKO (90 062,69 z4). Model nie
obejmuje zmian zaleglosci (konto 204: 203 299,34 z¢ na 31.08.2026), nadptat i rozliczeri migdzyokresowych (306 758,80 z#), VAT i rozrachunkéw publicznoprawnych.



