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Uzasadnienie dotyczgce Planu gospodarczo-finansowego
Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,AR-Moczydto” na 2025 roku oraz
zmiany stawek

zgodnie z przedstawionym przez Zarzad projektem Planu gospodarczo-finansowego na
2025 r. oraz Planem remontowym na 2025 Rada Nadzorcza przyjmuje

Wprowadzenie zmian wysokos$ci optat zaleznych i niezaleznych od Spotdzielni na
podstawie planu kosztéw na 2025r.

1. Optat eksploatacyjnych zaleznych od Spétdzielni
2. Optat z tytutu energii w czesciach wspolnych
3. Optat z tytutu podatku od nieruchomosci dla lokali mieszkalnych i miejsc
postojowych
Ad. 1

Optaty eksploatacyjne zaleznych od Spoétdzielni

Plan kosztow optat eksploatacyjnych zaleznych od Spoétdzielni na 2025 r. zaktada koszty
na poziomie 688 615,00 zt, jest to zmniejszenie w stosunku do Planu na 2024 r. , ktory
zaktadat koszty roku 2024 na poziomie 767 596 r. (prognozowane wykonanie 678 417 zt).

Pomimo utrzymania kosztéw roku 2025 na podobnym poziomie co w 2024 r. zaktada sie
wzrost optat z tytutu eksploatacji. Koszty eksploatacyjne w Planach przyjmowanych
przez Spoétdzielnie w latach ubiegtych byty ustalane w sposob prawidtowy i realistyczny,
niemniej jednak ustalone w roku 2017 stawki (tzw. ,koszty administrowania
nieruchomoscig”) nie pozwalaty na pokrycie tych kosztéw. Stawki te byty ustalone dla
Planu z roku 2017. Oznacza to, ze naliczenia optat byty za niskie w stosunku do potrzeb
(kosztéw) okreslonych w planach w kolejnych latach. Wymaga to wprowadzenia korekty
w roku 2025 . Korekta dotyczy wytgcznie pokrycia kosztéw w roku 2025.

Pamietac nalezy, ze Plan kosztéw ustalany jest dla catego roku 2025 r, natomiast zmiana
wysoko$ci optat moze nastgpi¢ nie wczesniej niz od 1 czerwca 2025 r, stad stawki
eksploatacyjne obowigzujgce od 1 czerwca 2025 r. muszg pokry¢ ten niedobor za okres
od 1.01.2025 do 31.maja.2025 r, dlatego sg wyzsze niz $rednioroczne (tzw. full year).

Rada Nadzorcza zobowigzuje Zarzad do przedstawienia Radzie Projektu Planu
gospodarczo-finansowego na 2026 r. najpdzniej w listopadzie roku 2025 , w celu
zaplanowania wydatkow na 2026 oraz urealnienia stawek, w tym mozliwej obnizki stawek
eksploatacyjnych na rok 2026. Obecna podwyzka musimy bowiem pokry¢ niedobor
przychodéw wystepujacy w roku 2024 i pierwszej potowie 2025 r., a w nowym roku 2026
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ta sytuacja niedoboru nie bedzie juz wystgpowac i prawdopodobna bedzie korekta ,w
dot” stawki eksploatacyjne;.

Proponowane koszty ochrony i monitoringu sa nizsze niz w 2024 r., gdyz zatozono
rezygnacje z ustug monitoringu w 2025 r. z dniem obowigzywania od 1 marca br. Jako$¢
ustug jest niewspoétmierna do kosztéw. Poniewaz sprzet nagrywajacy i kamery nalezy do
Spétdzielni, Rada Nadzorcza zobowigzuje Zarzad o zadbanie o dalsze nagrywanie
wydarzen przy pomocy systemu kamer, z mozliwoécig nagrywania i odczytu dla
uprawnionych organdéw (np. policji). Na ten cel zostato w Planie przeznaczonych 5000 zt.
Pozostate koszty 10 000 zt stanowig koszty wynikajgce z faktur za styczeniluty 2025r.

W roku 2026 r. w chwili gdy sytuacja finansowa Spétdzielni ustabilizuje sie mozna
zawrze¢ umowe w zakresie ochrony osiedla na nowych zasadach po rozpoznaniu
mozliwosci i warunkéw cenowych proponowanych przez firmy ochroniarskie w zakresie
monitoringu wizyjnego. Zarzad zrobit wstgpne rozpoznanie w tej sprawie, polegajgce na
mozliwosci dynamicznego obserwowania i analizowania otoczenia, ale wprowadzenie
takich rozwigzan generowatoby koszty w zakresie doposazenia infrastruktury (naktady
funduszu remontowego) oraz utrzymanie kosztéw zwigzanych z osobowymi patrolami
Spétdzielni. Rada decyduje o zrezygnowaniu z ustug firm ochroniarskich od 1 marca 2025

r., aby nie generowacé jeszcze wigkszych podwyzek stawki eksploatacyjne;j.

Zatozono zwiekszone koszty utrzymania czystosci o 9,25 % (wzrost kosztéw pracy w
Polsce w 2025 ze wzgledu na podwyzke ptacy minimalnej wtasnie o wzrost = 9,25 %).
Firma sprzatajgca wystgpita o podwyzke optat od 1 stycznia 2025 r. wtadnie na takim
poziomie. Wedtug rozpoznania Zarzgdu koszty sprzagtania sg na realistycznym, rynkowym
poziomie.

Nowag pozycjg w Planie sg koszty operacyjne, ktére wynikajg z zatozonych przegranych
lub juz przegranych spraw sagdowych lub dtugow niemozliwych do odzyskania. Te koszty
wchodza w sktad kosztéw eksploatacyjnych.

Zgodnie z ustawg o spétdzielniach mieszkaniowych (art. 4.1), zgodnie z rekomendacjg
Zarzadu, nie widzi podstaw do dalszego roznicowania stawek eksploatacyjnych i
remontowych dla lokali mieszkalnych, uzytkowych i miejsc postojowych. Wszystkie typy
lokali powinny uczestniczy¢ w czesciach przypadajgcych na ich lokale w pokrywaniu
kosztéw zwigzanych z utrzymaniem czesci wspolnych nieruchomosci. W zwigzku z
powyzszym Rada Nadzorcza decyduje o wprowadzeniu stawek eksploatacyjnych (optaty
zalezne od Spétdzielni) dla miejsc postojowych w takiej samej wysokosci co od lokali
mieszkalnych i uzytkowych (stawka ustalana poprzez podzielenie wszystkich kosztow
eksploatacyjnych).
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Alokacja stawki eksploatacyjnej wedtug metody 1m2 lub 1 lokal

Co do sposobu alokacji stawki eksploatacyjnej, pomimo rekomendacji Walnego
Zgromadzenia z 2024 r. dla Rady Nadzorczej, odno$nie utrzymania naliczania stawki
eksploatacyjnej za lokal, Rada przyjmuje 1 m2 powierzchni jako sposobu alokacji stawki
eksploatacyjnej. Pomimo réznych wyktadni prawnych w tej kwestii, bezspornym
pozostaje fakt, ze usrednienie wysokos$ci optat od lokalu powoduje, ze w przypadku
matych mieszkan obcigzenia wynikajgce ze zmiany stawki eksploatacyjnej beda jeszcze
wieksze. Ponadto, ustalanie stawek za 1 m2 jest czytelne i dla wtascicieli mieszkan i dla
sadu. W planie kosztéw sporzadzonym dla potrzeb zarzgdczych w Excelu zostat
wprowadzony mechanizm automatycznego przeliczania stawki w zaleznosci od
zaplanowanych kosztéw rocznych co powoduje, ze kalkulacja stawki jest mozliwa dla
kazdego lokalu praktycznie ,,od reki”, co wigcej zachowujgc ten mechanizm uniknie sig
w przysztosci sytuacji, ze stawka eksploatacyjna jest ustalona w oderwaniu od
rzeczywisto$ci, tj.np. nie zmieniona od 2017 r. w oderwaniu od realnych kosztéw.

Ad. 2.
Optaty z tytutu energii w czgsciach wspélnych

Koszty energii zostaty zaplanowane na poziomie kosztéw za 2024, natomiast zgodnie z
ustawg o spoétdzielniach mieszkaniowych (art. 4.1) wszystkie typy lokali powinny
uczestniczyé w czeéciach przypadajgcych na ich lokale w pokrywaniu kosztow
zwigzanych z utrzymaniem czesci wspélnych nieruchomosci. W zwigzku z powyzszym
Rada Nadzorcza wprowadza stawki za energie czesSci wspélnych dla miejsc postojowych
w takiej samej wysokosci co od lokali mieszkalnych i uzytkowych.

Ad. 3
Optaty z tytutu podatku od nieruchomosci dla lokali mieszkalnych i miejsc
postojowych

Optaty z tytutu podatkéw od nieruchomosci zostaty skalkulowane z uwzglgdnieniem
podwyzki podatku od nieruchomosci wprowadzone decyzjg Rady Miasta stotecznego
Warszawy dot. roku 2025, stawki zmienione z uwagi na koniecznosc ich korekty.
Ponadto Rada Nadzorcza w zakresie pozostatych optat wskazuje:

Optaty niezalezne od Spo6tdzielni: optaty state (wywdz nieczystosci) i zaliczkowe

a) Optaty za wywo6z odpaddéw komunalnych sg rozliczane wedtug stawek
wynikajgcych z rozporzadzen wtadz M. ST. Warszawy tj. 60 zt za 1 lokal
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przynajmniej do 30 wrzesnia 2025. Ewentualna zmiana systemu bedzie
neutralna dla budzetu Spétdzielni.

b) Zaliczki za wode ustalane na podstawie sprzedazy wody/odbioru Sciekow
wedtug stawek wynikajgcych z rozporzgdzen wtadz M. ST. Warszawy wody i
odprowadzanych $ciekéw (stawka obowigzujgca od stycznia 2025 1.)

C) Zaliczki za centralne ogrzewanie (optaty niezalezne) sg wyliczane
indywidualnie w zalezno$ci od zuzycia ciepta w danym lokalu. Po dokonaniu
rozliczenia za 2024 r. na jesieni 2025 r. Rada Nadzorcza zobowigzuje Zargd do
przeliczenia i urealnienia zaliczek. Taka korekta powinna zosta¢ wystana
wtascicielom lokali do konca pazdziernika 2025 .

Ponadto nalezy wskazaé, ze rok do roku nie da sig obiektywnie przewidzie€ iw
petni oszacowac zuzycia ciepta, bo to jest zalezne od warunkow pogodowych i
indywidualnych preferencji lokatoréw, rozliczanych na podstawie faktycznego
Zuzycia.

W chwili obecnej, Plan gospodarczo-finansowy na 2025 r. nie zaktada zmian w
zakresie optat z tytutu cieptej wody i centralnego ogrzewania

Wejscie w zycie nowych optat
W zakresie optat zmiany optat:

1. zaleznych od Spétdzielni - eksploatacyjnych (konserwacja, ustugi
sprzatania, koszty materiatéw eksploatacyjnych, przeglady techniczne,
koszty prawne, utrzymanie biura), ktdre zgodnie z ustawg o spétdzielniach
mieszkaniowych moga by¢ wprowadzone z 3 miesigcznym wyprzedzeniem, tj.
bedg obowigzywac od 1 czerwca 2025+r.,

2. niezaleznych od Spétdzielni (energia elektryczna, cieplna, podatki), ktore
zgodnie z ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych moga by¢ wprowadzone za
powiadomieniem rozestanym nie poézZniej niz ostatniego dnia miesigca
poprzedzajgcego date ich obowigzywania, jednak Rada Nadzorcza decyduje o
ich wprowadzeniu réwniez od 1 czerwca 2025 r., tak zeby nie wprowadzaé
zamieszania ws$rod wtascicieli lokali.

Przychody
Zaktada sie ponadto:

1. Przychody z tytutu optat eksploatacyjnych oraz optat niezaleznych od Spoétdzielni
zgodnie z kalkulacjg kosztow na 2025r.
2. Przychody z najmu na poziomie przychodéw z 2024 roku.
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3. Przychody z tytutu sprzedazy wody/odbioru $ciekoéw wedtug stawek wynikajgcych
z rozporzgdzen wtadz M. ST. Warszawy wody i odprowadzanych $ciekow (stawka
obowigzujgca od stycznia 2025r.)

4. Przychody z optaty (podatku) za wyw6z odpadéw komunalnych wedtug stawek
wynikajgcych z rozporzadzen wtadz M. ST. Warszawy tj. 60 zt za 1 lokal
przynajmniej do 30 wrzesnia 2025. Ewentualna zmiana systemu bedzie neutralna
dla budzetu Spoétdzielni.

5. Przychody funduszu remontowego wg stawek obowigzujgcych w Spotdzielni w
okresie od 1.01.2025 do 31.05.2025 oraz wg stawek od 31.05.2025 .
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