UCHWALA nr 32/2019

Rady Nadzorczej Jeleniogorskiej Spotdzielni Mieszkaniowej
w Jeleniej Gorze

z dnia 13 sierpnia 2019 roku

w sprawie zalozen do planu gospodarczego Jeleniogorskiej Spoldzielni Mieszkaniowej

na 2020 rok.

Na podstawie § 28 ust.l pkt 1 statutu Jeleniogérskiej Spoldzielni Mieszkaniowej Rada

Nadzorcza postanawia, co nastepuje :

§ 1
Uchwala sig, w brzmieniu zatacznika, zalozenia do planu gospodarczego Jeleniogdrskiej

Spétdzielni Mieszkaniowej na 2020 rok.

§ 2

Do realizacji uchwaly zobowigzuje si¢ Zarzad Spotdzielni.

§ 3
Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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Zalacznik do uchwaly nr 32/2019
Rady Nadzorczej JSM z dnia 13.08.2019r.

7ZALOZENIA DO PLANU GOSPODARCZEGO
JELENIOGORSKIE] SPOLDZIELNI MIESZKANIOWE]
NA 2020 ROK

I. ZatoZenia ogdlne.

1. Stosownie do przepiséw ustawy Prawo spéldzielcze oraz  ustawy
o spbldzielniach mieszkaniowych koszty wszelkich rodzajéw dzialalnosci
(eksploatacji lokali mieszkalnych, eksploatacji lokali uzytkowych, garazy,
zespoléw konserwatordw, temontow zasob6w mieszkaniowych itp.) powinny
by¢ pokrywane przychodami.

2. Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz stawki oplat za lokale,
zgodnie z zasadami ustalonymi w regulaminie uchwalonym przez Rade
Nadzorcza (tekst jednolity przyjety przez Rade Nadzorcza dnia 16.12.2014 r.
2z pozniejszymi zmianami) kalkuluje sie na poszczegdlne nieruchomosci
2z uwzglednieniem przewidywanych wynikow z roku 2019 oraz pozytkow
2 cze$ci wspdlnych nieruchomosci.

3. Koszty eksploatacji rozliczane sa dla nieruchomosci w podziale na lokale
2 wyodrebniona wlasnoscia (udzial) oraz lokale spotdziclcze (m® p.u),
z dalszym podzialem na:

— lokale mieszkalne,
—  lokale uzytkowe z wasno$ciowym prawem i wyodtebniona wlasnoscia,

—  lokale uzytkowe na umowe najmu,

—  garaze.



4. Podstawa opracowania zalozef do planu na 2020 rok jest wykonanie planu

kosztéw gzm lokali mieszkalnych za I potrocze 2019 roku (zalacznik nr 1).

II. Eksploatacja.

1. Zatrudnienie — 62,75 ctatéw (zmniejszenie o 0,5 etatu w stosunku do roku
2019).

2. Osobowy fundusz plac — wzrost osobowego funduszu plac w stosunku do
roku 2019 o 3%. Nagrody jubileuszowe 1 odptawy zostana wyliczone
w rzeczywiste] wysokosci z uwzglednieniem uprawnieft wynikajacych
2 regulaminu wynagrodzen i przy zalozeniu obowiazujacych przepisdw prawa.

3. Bezosobowy fundusz ptac:

~  wynagrodzenia cztonkéw otgandw samorzadowych wyliczone zostana
wedlug zasad wynikajacych ze statutu (po opublikowaniu wysokosci
minimalnego wynagrodzenia na 2020 rok)- przewidywany wzrost
funduszu o ok, 889% spowodowany zmiana —minimalnego
wynagrodzenia w roku 2020,

— w planie bezosobowego funduszu ptac zostalo ujete prowizyjne
wynagrodzenie wyplacane po uzyskaniu prowizji za sprzedaz/kupno/
wynajem nieruchomosci w ramach dziatalnoéci Spotdzielczego biuta
posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami na kwote 20 000,00 zi
(wynagrodzenie to nie obciaza funduszu plac),

—  pozostaly bezosobowy fundusz plac pozostaje na poziomie 2019 roku.

4. Koszty cksploatacji obejmujace koszty administracji i koszty ogolne:

~  koszty administracji - wzrost o 0,02 zl/ m’p.u./m-c,

—  koszty ogdlne - wzrost o 0,01 z}/m’p.u./m-c.

5. Koszty utrzymania czysto$ci — majac na uwadze planowany wzrost
minimalnego wynagrodzenia oraz podwyzkg minimalnej stawki godzinowej

na umowe zlecenie oraz wprowadzenie pracowniczych planow kapitalowych




saklada sie w 2020 roku wztost kosztow utrzymania czystosci do 10 % w
stosunku do przewidywanego wykonania za rok 2019, co spowoduje $redni
wrrost stawki o 0,06 zt/m” p.u./m-c.

6. Zuzycie energii — zaklada si¢ wzrost kosztéw energii do 15% w stosunku
do kosztéw planowanych w roku 2019, co spowoduje $redni wzrost stawki
0 0,02 z}/m® p.u./m-c.

7. Koszenie i konsetwacja zieleni - w zwiazku 2z zapisami zawartymi
w umowach z wykonawcami, z rosnacymi wynagrodzeniami oraz wzrostem
cen towardw i ustug konsumpcyjnych zaklada sie przeci¢tny wzrost kosztow
utrzymania  zieleni o 25%, co spowoduje  $redni  wzrost stawld
0 0,05 z1/m* p.u./m-c.

8. Koszty obstugi technicznej — zaklada sie wzrost kosztéw obstugi
technicznej ~ maksymalnie o 8% (przecigtny — wzrost stawki
o 001 zl/m’p.u./m-c), spowodowany miedzy innymi wzrostem kosztow
konserwacji zasobdéw przeptowadzanych przez dzial obslugi technicznej
o 8%, odczytdbw wodomierzy radiowych, przegladow przewodow
kominowych, wentylacyjnych i szczelnodci  instalacji  gazowych  oraz
koniecznodcia przeprowadzenia w  czesci budynkéw  obowiazkowych
5-letnich przegladéw instalacji elektrycznych,

Pozostale koszty konsetwacji pozostaja na poziomie roku 2019.

. Koszty pozostate — ustalone zostana indywidualnie dla poszczegdlnych
nieruchomos$ci  wedlug  rzeczywistych pottzeb 1 przy uwzglednieniu
zabezpieczenia w stawce:

0,01 zt/m> pu./m-c - na koszty dodatkowych wywozoéw odpadow
wielkogabarytowych,
— 0,01 z/m? p.u./m-c - na wzrost wysokosci sktadek ubezpieczeniowych.

Zaklada si¢ przecigtny wzrost stawki o 0,02 zt/m”p.u./m-c,




Pokrycie zwigkszonych kosztéw eksploatacii, nieznajdujgcych pokrycia
w dotychczasowych przychodach oraz czgsciowe pokrycie tych kosztow
eksploataciji, ktore w 2019 roku zostaly sfinansowane srodkami z zysku
Spotdzielni nastapi w poszczegolnych nieruchomosciach:

1) ze $rodkéw z zysku roku 2012, podzielonego na nieruchomosci uchwalq
Rady Nadzorczej nr 2/2015 2 dnia 13.01.2015r. — dla cztonkéw Spéldzielni,
przy zalozeniu dofinansowania z pozostalych na dzied 31.12.2019 $rodkow,

2) podwyzszonymi stawkami optat cksploatacyjnych. Maksymalny wzrost tych

stawek moze wynosi¢ dla cztonkéw Spéidzielni 0,20 zt/m’ p.u./m-c.

Osoby niebedace cztonkami Spotdzielni wnosié bedg oplaty w wysokosci
wynikajacej z petnych planowanych kosztow.

II1. Pozostale koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

1. Koszty dzwigéw — wzrost optaty o 0,40 z1/ osobodzwig/m-c spowodowany
przewidywanym wzrostem kosztow konserwacji i dozoru technicznego
dswigow, enetgii clektrycznej, zmniejszajaca sic liczba osOb oraz
wprowadzeniu obowiazkowych przegladow resurs.

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

3. Koszty konserwacji sieci TV kablowej, pakiet podstawowy -
na poziomie roku 2019.

4, Koszty domofondéw — na poziomie roku 2019.

5. Koszty podatku od nieruchomosci - wzrost o 0,01 zt/m’p.u./m-c
w nieruchomosciach, w ktérych obecne przychody nie  pokryja
przewidywanych kosztow uwzgledniajacych  zwigkszenie maksymalnych
stawek podatku na rok 2020.

6. Koszty réznicy wody — stawki oplat dla poszczeg6lnych budynkéw lub grup
budynkéw zaopatrywanych z jednego wezta cieplnego na 2020 rok zostana




ustalone z uwzglednieniem tzeczywistego zuzycia wody, zmian cen
obowiazujacych od dnia 26.05.2020 roku (wody, odprowadzenia sciekow,
abonamentéw za wodomierze gléwne) oraz przewidywanych wynikow

na 31.12.2019 roku.

IV. Fundusz spoleczny i oéwiatowo - kulturalny — zgodnie z uchwala Walnego

Zgromadzenia Cztonkow nr 14/2019 oraz uchwala Rady Nadzorczej nr 31/2019

wprowadza si¢ oplate 1 7} /1okal/ miesiac.

V. Fundusz remontowy nieruchomosci/budynkow

1. Odpis na fundusz remontowy na poszczegOlne budynki moze byc
zroznicowany.

2. Wysokosé¢ odpisu powinna uwzgledniad potrzeby remontowe budynku, stan
posiadanych $rodkéw oraz wnioski Rad Nieruchomo$ci.  Przy ujemnym
stanie funduszu remontowego nalezy dokonaé zwickszenia odpisu na
fundusz remontowy.

3. Dla budynkéw, ktote splacaja koszty termomodernizacji nalezy utrzymacl
odpis na fundusz temontowy na poziomie 2019 rolu, chyba ze zaistnieje
koniecznoéé wykonania niezbednych temontow z uwagl na utrzymanie
nalezytego stanu technicznego budynku lub wykonania wnioskéw Rad
Nieruchomosci.

4. Dla budynkéw, ktore koricza splate kosztow termomodernizacji nalezy
obliczyé nows stawke odpisu na fundusz remontowy, przy nastepujacych
zalozeniach :

1) obliczone stawki odpisu na fundusz remontowy musza by¢ zweryfikowane
sporzadzonym piecioletnim planem remontéw 2019 — 2023, przy czym
wysoko$¢ ostateczna stawek odpisu nie moze by¢ wigksza od wielkosci

wyliczonych wg zasad okreslonych w pkt 213,




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

3) dla budynkéw 2z wynikiem ujemnym na funduszu remontowym:
stawka max = dotychczasowa stawka odpisu na fundusz remontowy plus
stawka splaty kosztéw termomodernizacji (do czasu uzyskania wyniku
dodatniego).

. Dla budynkéw, kitore skodczyly splate kosztéw termomodernizacjt
w poptzednich latach a piecioletni plan remontéw wskazuje na mozliwosé
obnizenia odpisu na fundusz remontowy, mozliwe jest zmnicjszenie stawki
odpisu na fundusz remontowy.

. Dla budynkéw na Zabobtzu III przewidzianych do termomodernizacji,
zgodnie z przyjetymi przez Rade Nadzorcza zasadami, nalezy zwiekszye
stawke odpisu na remonty w zaktesie niezbednym do pokrycia kosztow tego
przedsiewziecia 1 planowanych remontow.

. Dla budynkéw, ktore nie podlegaly termomodernizacji nalezy utrzymacl
odpis na fundusz remontowy na poziomie 2019 roku, chyba Ze zaistnieje
konieczno$é wykonania niezbednych remontow z uwagi na utrzymanie
nalezytego stanu technicznego budynku lub wykonania wnioskéw Rad
Nieruchomosci.

. Planowanie i wykonywanie remontéw moze nastepowaé tylko do wysokosci
posiadanych ~ $rodkéw  funduszu - remontowego danego  budynku,
a w uzasadnionych przypadkach (zalecenia kominiarskie, ekspettyzy, roboty,
ktérych nie mozna bylo przewidzie¢ a koniecznoéé¢ ich wykonania wynika
z dotrzymania bezpieczesistwa eksploatacji) przy braku §rodkéw — wykonanie
robét finansowane moze byé z kredytu bankowego lub dopuszcza sig
czasowe sfinansowanie tych kosztéw $rodkami Spoldzielni, ktorych zwrot

nastepowaé bedzie w mozliwie najkrotszym terminie.




9. Dopuszcza si¢ finansowanie tobdt temontowych, na wniosek wiekszoscl
uptawnionych do lokali, z kredytu bankowego.

10. Dla budynkéw wysokich (w rozumieniu prawa budowlanego), ktore
wymagaja wykonania modernizacji instalacji przeciw pozarowej nalezy
zabezpiecza¢ $§rodki finansowe na poziomie minimum 30% funduszu
remontowego rocznie. W uzasadnionych przypadkach kwota ta moze by¢
nizsza, jednak w roku nastepnym nalezy zwickszyé zabezpieczenie Srodkow
do poziomu zapewniajacego zwrot wykotzystanej z tej puli kwoty.

11. Dla budynkéw mieszkalnych innych niz wysokie (w rozumieniu prawa
budowlanego), ktére wymagaja wykonania modernizacji instalacji przeciw
pozarowej nalezy zabezpiecza¢ §rodki finansowe na poziomie do 10%, ale
nie mniej niz 2,5% funduszu remontowego rocznie. W uzasadnionych
przypadkach kwota ta moze byé nizsza, jednak w roku nastepnym nalezy
swiekszyé zabezpieczenie $rodkow do poziomu zapewniajacego Zwrot

wykorzystanej z tej puli kwoty.

VI. Zmiana sposobu przygotowania cieptej wody uzytkowej, likwidacia

gazomch podgrzewaczy wody.

1. Realizacja przedsiewziecia — gdy minimum 75% uprawnionych do lokali
wytazi zgode oraz zgromadzone zostato 100% $rodkéw na ten cel.
2. Finansowanie :
1) z zysku JSM na pokrycie kosztow tob6t w lokalu wraz z wodomierzem
cw.u. (200 z}/lokal dla czlonkéw Spoldzielni),
2) srodkami uzytkownikow lokali niebedacych czlonkami w wysokosci
200 zt/lokal,
3) z funduszu remontowego budynku,

4) z dodatkowych $rodkow gromadzonych przez mieszkaficéw na ten cel.




VII. Remonty kapitalne dzwigow

Finansowanie §rodkami:
1. Zgromadzonego funduszu remontowego dZwigow.
2. Z zysku na podstawie uchwaly Walnego Zgromadzenia.

3. Ze sprzedazy elementéw demontowanych dzwigow.

Zalaczniki:
1. Wykonanie planu kosztéw g.z.m. — lokale mieszkalne na 30.06.2019 r.
2. Przewidywane wykonanie planu kosztéw za 2019 rok oraz propozycja planu
kosztéw za dzwigi osobowe w 2020 rok.

3. Informacja dodatkowa - objasnienia do zalozeti do planu gospodarczego na 2020 rok.
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