Zalacznik do uchwaly nr 44/2014
Rady Nadzorczej JSM z dnia 26.08.2014r.

ZALOZENIA DO PLANU GOSPODARCZEGO
JELENIOGORSKIE] SPOLDZIELNI MIESZKANIOWE]
NA 2015 ROK

Zalozenia do planu gospodarczego Spoldzielni na rok 2015 opracowano

przyjmujac zasade racjonalizacji wydatkow 1 oszczednosci kosztow.

I. Zatozenia ogdlne.

1.Stosownie do przepiséw ustawy Prawo spoéldzielcze oraz ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych koszty wszelkich rodzajow dzialalnosci
(eksploatacji lokali mieszkalnych, eksploatacji lokali uzytkowych, garazy,
zespolow konserwatorow, remontow zasobdéw mieszkaniowych itp.) powinny
by¢ pokrywane z planowanych przychodéw.
2.Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz stawke oplat za lokale,
zgodnie z zasadami ustalonymi w regulaminie uchwalonym przez Rade
Nadzorcza (tekst jednolity przyjety przez Rade Nadzorcza dnia 11.03.2014 r.)
kalkuluje si¢ na poszczegolne nieruchomosci z uwzglednieniem przewidywanych
wynikéw z roku 2014 oraz pozytkow z nieruchomosci wspolnych.
3.Koszty eksploatacji rozliczane sg dla calej nieruchomosci w podziale na lokale
z wyodrebniona wlasnoscia (udzial) oraz lokale spéldzielcze (m®p.u.), z dalszym
podziatem na:
— lokale mieszkalne,
— lokale uzytkowe z wlasno§ciowym prawem 1 wyodrebniong wlasnoscia,
— lokale uzytkowe na umowe najmu,
— garaze.
4. Podstawg opracowania projektu zalozen do planu na 2015 rok jest wykonanie
planu kosztéw poszczegélnych nieruchomosci za 1 poétrocze 2014 roku

(zalacznik nr 1).



5. Wyliczenia do zalozen do planu gospodarczego Spotdzielni — zmiany kosztow

w przeliczeniu na 1m? p. u. lokali stanowia zalacznik nr 2.

II. Eksploatacja.

1. Zatrudnienie — 70,25 etatéw (zmniejszenie o 1,75 etatu w stosunku do roku
2014).

2. Osobowy fundusz ptac — wzrost o 3% w stosunku do 2014 roku, przy
zalozeniu §redniego wzrostu wynagrodzen pracownikéw na stanowiskach
samodzielnych oraz pracownikéw szeregowych do 5%, kadry kierowniczej do
3%, cztonkéw Zarzadu 0%.

Nagrody jubileuszowe i odprawy zostang wyliczone w rzeczywistej wysokosci

z uwzglednieniem uprawnien wynikajacych z regulaminu wynagrodzen.

Osobowy fundusz plac w Spoldzielni nie byl zwigkszany od 2011 roku,
natomiast ostatnia podwyzka wynagrodzen dla calej zalogi byla w roku 2013.
Przewidywana dynamika przeci¢tnego wynagrodzenia brutto w  sektorze
przedsigbiorstw wynosi: 2014 rok -104,10%, 2015 rok - 105,10%. Przewidywana
zmiana nie wplynie na wysoko$¢ ujetych w stawkach oplat kosztéw ogdlnego zarzadu
1 kosztéw administracji.

3. Bezosobowy fundusz ptac:

— wynagrodzenia czltonkéw organéw samorzadowych wyliczone wedlug
zasad wynikajacych ze statutu (po opublikowaniu wysokosci minimalnego

wynagrodzenia na rok 2015),

— pozostaly bezosobowy fundusz plac — zwickszenie o wysokos§¢ kosztow
zwigzanych z utrzymaniem czystosci w biurze Administracji ,,JEDYNKA”
oraz zatrudnianiem w Dziale Obstugi Technicznej dluznikéw Spotdzielni.

4. Koszty eksploatacji obejmujace: koszty administracji i koszty ogélne — na
poziomie 2014 roku.

5. Koszty utrzymania czysto$ci — wzrost o 0,02 zt/m’p.u./m-c, ktéry zostanie
pokryty z przewidywanych oszczednosci na innych skladnikach oplaty

eksploatacyjne;j.



6. Zuzycie energii — na poziomie roku 2014 przyjmujac zalozenie, ze z analizy
kosztow za pierwsze pélrocze wynika utrzymywanie si¢ tych pozycji kosztow na
planowanym poziomie.

7. Koszenie i konserwacja zieleni — wzrost o 0,03 zI/m’p.u./m-c (max), przy
zalozeniu, ze: wzrost o 0,01 zl/m*/m-c zostanie pokryty z przewidywanych
oszczednosci na innych skladnikach oplaty eksploatacyjnej, natomiast wzrost
o 0,02 zI/m*/m-c zostanie zrekompensowany zmniejszeniem oplaty za lokale
z tytutu splaty kosztéw podzielnikow c.o.

8. Koszty obstugi technicznej — na poziomie 2014 roku.

9. Koszty pozostate — na poziomie 2014 roku.
W  przypadku wystapienia w  poszczegélnych nieruchomosciach
przekroczenia planu kosztéw eksploatacji wyzszego niz 0,02 zt/m’/m-c,

dopuszcza si¢ dokonanie indywidualnej korekty stawki eksploatacyjne;j.

III. Pozostate koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

1. Koszty dzwigéw — na poziomie 2014 roku.

2.Koszty wywozu nieczystosci — zgodnie z uchwala Rady Miejskie;.

3.Koszty konserwacji sieci TV kablowej, pakiet podstawowy — na poziomie
roku 2014.

4.Koszty domofonéw — — na poziomie roku 2014.

5.Koszty podatku od nieruchomosci — na poziomie 2014 roku.

6.Koszty ré6znicy wody — zmiany zostang ustalone po przeprowadzeniu analizy —

w terminie pézniejszym.

IV. Fundusz remontowy nieruchomosci/budynkow

1. Odpis na fundusz remontowy na poszczegdlne budynki moze byc
zroznicowany.
2. Wysokos¢ odpisu powinna uwzgledniaé potrzeby remontowe budynku, stan

posiadanych §rodkéw oraz wnioski Rad Nieruchomosci. Przy ujemnym stanie



funduszu remontowego nalezy dokona¢ zwigkszenia odpisu na fundusz
remontowy.

3. Dla budynkéw, ktore splacaja koszty termomodernizacji nalezy utrzymac odpis
na fundusz remontowy na poziomie 2014 roku, chyba Ze zaistnieje konieczno$é
wykonania niezbgdnych remontéw z uwagi na utrzymanie nalezytego stanu
technicznego budynku lub wykonania wnioskéw Rad Nieruchomosci.

4. Dla budynkow, ktore koncza splate kosztow termomodernizacji nalezy obliczy¢
nowg stawke odpisu na fundusz remontowy, przy zalozeniu :

1) obliczone stawki odpisu na fundusz remontowy musza by¢ zweryfikowane
sporzadzonym pigcioletnim planem remontéow 2014 — 2018, przy czym
wysokos§¢ ostateczna stawek odpisu nie moze by¢ wigksza od wielkosci
wyliczonych wg zasad okre§lonych w pkt 21 3,

2) dla budynkéw bez wyniku ujemnego na funduszu remontowym:
stawka max = dotychczasowa stawka odpisu na fundusz remontowy plus
stawka splaty kosztow termomodernizacji, minus 10-15%,

3) dla budynkéow z wynikiem ujemnym na funduszu remontowym:
stawka max = dotychczasowa stawka odpisu na fundusz remontowy plus
stawka splaty kosztow termomodernizacji (do czasu uzyskania wyniku
dodatniego),

5. Dla budynkow, ktore skofczyly splate termomodernizacji w poprzednich latach
a piccioletni plan remontéw wskazuje na mozliwos¢ obnizenia odpisu na
fundusz remontowy, mozliwe jest zmniejszenie stawki odpisu na fundusz
remontowy.

6. Dla budynkéw na Zabobrzu III i przy ul. Galczynskiego przewidzianych do
termomodernizacji, zgodnie z przyjetymi przez Rade Nadzorcza zasadami
nalezy zwigkszy¢ stawke odpisu na remonty w zakresie niezbednym do pokrycia
kosztow tego przedsiewzigcia 1 planowanych remontéw.

7. Dla budynkéw, ktore nie podlegaly termomodernizacji nalezy utrzymac odpis
na fundusz remontowy na poziomie 2014 roku, chyba Ze zaistnieje konieczno$é
wykonania niezbgdnych remontéw z uwagi na utrzymanie nalezytego stanu

technicznego budynku lub wykonania wnioskéw Rad Nieruchomosci.



8. Planowanie i wykonywanie remontéw moze nastgpowac tylko do wysokosci
posiadanych  $§rodkéow  funduszu  remontowego  danego  budynku,
a w uzasadnionych przypadkach (zalecenia kominiarskie, ekspertyzy, roboty,
ktérych nie mozna bylo przewidzie¢ a koniecznos¢ ich wykonania wynika
z dotrzymania bezpieczenstwa eksploatacji) przy braku srodkéw — wykonanie
robot finansowane moze by¢ z kredytu bankowego lub dopuszcza si¢ czasowe
stinansowanie tych kosztow $rodkami Spoélidzielni, ktérych zwrot nastepowac
bedzie w mozliwie najkrétszym terminie.

9. Dopuszcza si¢ finansowanie robot remontowych, na wniosek wickszosci
uprawnionych do lokali, z kredytu bankowego.

10.Dla budynkéw, ktére wymagaja wykonania modernizacji instalacji p.poz. nalezy
zabezpiecza¢ $rodki finansowe na poziomie minimum 20% funduszu
remontowego rocznie. W uzasadnionych przypadkach kwota ta moze by¢

nizsza.

V. Zmiana sposobu przygotowania cieptej wody uzytkowej, likwidacja

gazowych podgrzewaczy wody.

1. Realizacja przedsiewziecia — gdy minimum 75% uprawnionych do lokali wyrazi
zgodg.

2. Finansowanie :
1) z zysku JSM na pokrycie kosztéw robét w lokalu wraz z wodomierzem

cw.u. (200 zt/lokal dla cztonkéw Spotdzielni),

2) srodkami uzytkownikéw lokali niebedacych cztonkami w wys. 200 z1/lokal,
3) z tunduszu remontowego budynku,
4) z dodatkowych $rodkéw gromadzonych przez mieszkancéw na ten cel,

5) z kredytu bankowego.

VI. Budowa parkingéw
Wykonywanie parkingéw z pozostalych $§rodkéw przeznaczonych na ten cel,

zgodnie z uchwalami Walnego Zgromadzenia.



VII. Budowa i przebudowa obiektéw matej architektury

1. Ostony $mietnikowe — finansowane z funduszu remontowego budynkow
przypisanych do $mietnika — w ramach funduszu remontowego
nieruchomosci/budynkow.

2. Place zabaw — finansowane z funduszu remontowego budynkéw przypisanych
do placéw zabaw, ze srodkéw Spotdzielni zgodnie z uchwala Rady Nadzorczej
oraz ze §rodkow z zysku, przeznaczonych na ten cel uchwala Walnego

Zgromadzenia Czlonkow.

VIII. Budowa i przebudowa traktéw pieszych ogdlnodostepnych

Finansowanie:

1. Srodkami zgromadzonego funduszu remontowego nieruchomosci w wysokosci
25% kosztow realizacji przedsiewzigcia dla zadan w obrebie danej
nieruchomosci.

2. Srodkami w formie dotacji z zysku w wysokosci 75% kosztéw przedsiewziecia

dla zadan w obrebie danej nieruchomosci.

Zataczniki:
1. Wykonanie planu kosztow g.z.m. — lokale mieszkalne na 30.06.2014 .
2. Wyliczenia zmiany kosztéw w przeliczeniu na 1m* p.u. lokali..
3. Przewidywane wykonanie planu kosztow za 2014 rok oraz propozycja planu i kalkulacji oplat

za dzwigi osobowe na 2015 rok (po zmianie).



