Zatacznik nr 1

do uchwaty Rady Nadzorczej nr 18/2020
z dnia 30 kwietnia 2020 r.

OCENA

RADY NADZORCZEJ

z badania sprawozdania finansowego
oraz sprawozdania z dzialalnosci Zarzadu

JASIELSKIEJ
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ

w roku obrotowym 2019



PODSTAWY BADANIA SPRAWOZDANIA

Stosownie do art. 46 § 1 pkt. 2a ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. prawo spotdzielcze
(Dz. U. z 2020 r. poz. 225), § 145 pkt. 2a Statutu Jasielskiej Spotdzielni Mieszkaniowej oraz
§ 6 ust. 1 pkt. 2a Regulaminu Rady Nadzorczej Jasielskiej Spotdzielni Mieszkaniowej w Jasle,
Rada Nadzorcza dokonata oceny i przeprowadzita badanie sprawozdania finansowego za rok
2019 oraz sprawozdania Zarzadu z dziatalno$ci Spotdzielni w roku obrotowym 2019.

W trakcie oceny oparto si¢ na nastepujacych dokumentach i informacjach:

Bilansie Spotdzielni opracowanym wg stanu na 31.12.2019r.

Rachunku zyskow i strat za okres 1.01.2019 r. — 31.12.2019 r.

Sprawozdaniu z przeplywow $rodkoéw pienieznych za rok 2019.

Informacji dodatkowej i objasnieniach do sprawozdania finansowego za rok obrotowy

2019.

5. Sprawozdania bieglego rewidenta z badania sprawozdania finansowego za okres
1.01.2019 r. — 31.12.2019 r. sporzadzonego przez Malopolski Zwigzek Rewizyjny Spot-
dzielni Mieszkaniowych w Tarnowie, ul. Sowinskiego 19, 33-100 Tarnéw (wpisany na
liste podmiotow uprawnionych do badania sprawozdan finansowych w Krajowej lIzbie
Bieglych Rewidentow pod numerem 1460).

6. Sprawozdaniu Zarzadu Jasielskiej Spotdzielni Mieszkaniowej z dziatalno$ci za 2019 r.

el N =

|. BADANIE SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO JASIELSKIEJ SPOLDZIELNI
MIESZKANIOWEJ Z SIEDZIBA W JASLE ZA ROK OBROTOWY 2019.

1. Analiza bilansu Spoldzielni na dzien 31 grudnia 2019 r. wskazuje:

Aktywa 2017r. | 2018r. | 2019, (Zlgfgzggfg)
: -2.521
- majatek trwaty w tys. zt 56.456 | 56.758 | 54.237 (95.56 % dynamika)
- majatek obrotowy w tys. zt | 21.154 | 21.191 | 22.161 (104,58 % 3)7/gamika)

a) w ramach majatku trwalego w tys. zi

-1.669
- rzeczowe aktywa trwale 51.834 | 52.713 | 51.044 (96,83% dynamika)
- wartos$ci niematerialne -6
I prawne 14 8 2 (25,00% dynamika)

Aktywa trwale w lacznej wysokosci 54 236 950,40 zt. stanowia 70,99 % w strukturze
aktywow Spotdzielni.

Spadek sktadnikéw majgtkowych w stosunku do roku 2018 r. wynosi 2.521 tys. zt., a do roku
poprzedniego spadek 0 2.219 tys. zt., na co wplynety:

- spadek aktywow trwatych o 2.521 tys. zt

- wzrost aktywow obrotowych o 970 tys. zt



Spowodowato to zmiany w strukturze majatku, ktore uksztattowaty si¢ nastepujaco:

2017 r. 2018 . 2019r.

- aktywa trwate 72, 7% 72,8% 71,0%
- aktywa obrotowe 27,3% 27,2% 29,0%
Razem 100% 100% 100%

Warto$ci niematerialne i prawne wykazuja spadek w wyniku umorzenia zintegrowane-
go systemu informatycznego ,,Komadres-M” w 2019 r. na kwote 11,9 tys. z}. oraz zwigkszeniem
wartosci brutto warto$ci niematerialnych i prawnych o oprogramowania na kwote 5.4 tys. zt.

Rzeczowy majatek trwaty wykazuje wzrost 0 369,8 tys. zk. netto, a jest to spowodowane
gléwnie wzrostem $rodkow trwatych przyjetych z inwestycji na kwote 3.754,2 tys. zt., oraz
w budowie o kwotg 1.726,6 tys. zt., i wynikiem umorzenia $rodkow trwatych w stosunku do
2018 r. na kwote 1 848,4 tys. zl. oraz sukcesywnego wyodrebniania lokali mieszkalnych i lokali
0 innym przeznaczeniu z majatku Spoétdzielni. Zwigkszenie wartosci brutto srodkow trwatych
ogo6tem wyniosto 5.480,8 tys. zt.

W poréwnaniu do 2018 r. naleznosci dlugoterminowe wykazuja spadek si¢ o kwote
806,8 tys. zt. zwiazanych z remontami $cian zewnetrznych wraz z ich dociepleniem oraz
wymiang systemow dostarczania cieptej wody uzytkowej. Naleznosci dlugoterminowe na
koniec okresu sprawozdawczego wykazuja saldo 2.161,7 tys. zt.

Inwestycje dlugoterminowe w nieruchomosciach zakupione w celu realizacji zadan in-
westycyjnych w zakresie budownictwa mieszkaniowego Spotdzielni wykazuja spadek o kwote
45.2 tys. zt.- sprzedaz lokalu mieszkalnego przy ul. Mickiewicza 154 m. 58 zmniejszyta war-
to§¢ nieruchomosci whasnych w aktywach Spotdzielni. Inwestycje dlugoterminowe
W nieruchomosciach nabyte do zbycia w ramach dziatalnosci statutowej Spotdzielni wykazuja saldo
w kwocie 990,3 tys. zt.

Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe w calosci dotycza aktywow z tytutu
odroczonego podatku dochodowego, ktore zostaly utworzone w wysokosci 19 % kosztow
zaliczonych memoriatowo, nieuznanych za koszty uzyskania przychodow z tytutu odpisow
aktualizujgcych warto$¢ naleznosci w kwocie 146,2 tys. zl., utworzonych rezerw na nagrody
jubileuszowe i odprawy emerytalne w kwocie 27,53 tys. zt., wynagrodzenia w kwocie 14,3 tys.
zt a takze na lustracj¢ ustawowa JSM w kwocie 18,0 tys. zt Dlugoterminowe rozliczenia
migdzyokresowe na koniec okresu sprawozdawczego wykazuja saldo 39,2 tys. zt.

Aktywa obrotowe ogotem wykazuja wzrost o kwote 969,2 tys. zt , w tym wzrost wyka-
zuja aktywa obrotowe :

- inwestycje krotkoterminowe 798,9 tys. zt
- naleznosci krotkoterminowe 579,7 tys. zt
a spadek nastgpujace aktywa obrotowe
- zapasy - 194,1 tys. zt.
- krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe - 215,3 tys. zt
Zrédta finansowania majatku wykazuja w poréwnaniu do roku poprzedniego:
- zmniejszenie udziatu kapitatu wlasnego Z 68,8% do 68,6%
- zwigkszenie udziatu zobowigzan i rezerw na zobowigzania z 31,2% do 31,4%.



b) w ramach majatku obrotowego (w tys. zl)

P Réznica
Wyszczegolnienie 2017 r. 2018 r. 2019r. (2019-2018)
- zapasy 125 194 0 -194
- naleznosci 1 roszczenia 1.887 2.086 2.666 580
- $rodki pieni¢zne
(inwestycje krotkoterminowe) 14.896 14.695 15.494 799
- krgtkotermmowe rozliczenia 4246 4216 4.001 915
miedzyokresowe

Aktywa obrotowe w tacznej wysokosci 22.160.585,51 zt. stanowig 29,01 % w strukturze akty-
wow Spotdzielni.

Struktura naleznoSci i roszczen wykazanych w bilansie

NaleznoSci i roszczenia 2.665.691,67 zl.
- ztytulu dostaw i ustug 1.133.619,39 zt.
- podatkow 16.146,00 zt.
- inne nalezno$ci 1.515.926,28 z1.
- dochodzone na drodze sadowej 0,00 zt.

Naleznosci z tytulu dostaw i uslug w okresie splaty sg to nalezno$ci wynikajace
Z nastegpujacej ewidencji:

- rozrachunki z odbiorcami i dostawcami 67.298,97 zt.
- rozrachunki z cztonkami i najemcami z tytutu optat eksploatacyjnych 1.365.252,55 zt.
- rozrachunki z najemcami lokali uzytkowych, garazy i terenéw 332.972,43 zt.
- rozrachunki z cztonkami i najemcami z tytulu pozostatych oplat 70.388,37zt.
Razem 1.835.912,32 zk.

- odpisy aktualizujgce naleznos$ci 702.292,93 z1.

Saldo w bilansie 1.133.619,39 zl.

Struktura czasowa naleznosci z tytutu dostaw i uslug wg daty zalegania z ptatnoscig przedstawia
si¢ nastepujaco :

okres zalegania 2018 . 2018 1.
Wartos¢ % Wartos¢ %

do 1 miesigca 677.256,08 31,66 553.178,55 30,13
powyzej 1 do 3 m-cy 303.466,30 14,18 296.865,73 16,17
powyzej 3 do 6 m-cy 152.894,10 7,15 242.910,07 13,23
powyzej 6 do 12 m-cy 150.049,99 7,01 246.746,16 13,44
powyzej 1 roku do 3 lat 198.883,52 9,30 124.739,00 6,79
powyzej 3 lat 656.852,35 30,70 371.472,81 20,23
stan naleznos$ci brutto 2.139.402,43 100,00 1.835.912,32 100,00
odpis aktualizujacy 963.661,69 45,04 702.292,93 38,25
stan naleznos$ci netto 1.175.740,74 54,96 1.133.619,39 61,75

Jasielska Spotdzielnia Mieszkaniowa utworzyta odpisy aktualizujace na nalezno$ci wat-
pliwe tj. zasadzone odsetki i koszty sadowe oraz naleznosci od cztonkdéw i najemcoOw przekra-
czajgce wniesione kaucje. Dodatkowo utworzyta odpisy aktualizujace na naleznosci powyzej 6
miesi¢cy zalegania wilascicieli lokali mieszkalnych. Do 16 marca 2020 roku odbiorcy zaptacili
kwot¢ 560.306,81 zk Salda kont nie zawierajg naleznos$ci przedawnionych.



Ogolem nastgpit niewielki spadek nalezno$ci, jednak w poszczegdlnych przedziatach
struktury czasowej wystapit niewielki wzrost naleznosci i spadek w poréwnaniu do 2018 roku.
Najwickszy wzrost poziomu naleznosci nastgpit w nastepujacych przedziatach : od 3 roku do 6
lat z kwoty 152.894,10 zt. do kwoty 242.910,07 zt.. tj. wzrost o 158, 87 % , powyzej 6 lat
z kwoty 150.049,99 zt. do kwoty 246.746,16 zt. — 164,44, a w pozostatych strukturach czaso-
wych nastgpit spadek naleznosci. Naleznosci, ktore wykazujg wzrost kwalifikujg si¢ do rozpo-
czecia procedur zwigzanych z eksmisjg z zajmowanych lokali.

Naleznosci z tytulu podatkow w kwocie 16.146,00 zt. wynikajg z rozrachunku podatku
VAT naliczonego za 2019 r., do zwrotu przez US.

Na inne naleznos$ci krétkoterminowe sktadaja si¢ :
- rozrachunki z pracownikami z tytulu znaczkow pocztowych, optat

skarbowych i sgdowych 20,50 zt.
- rozrachunki z tytutu pozyczek z ZFSS 41.535,46 zt.
- rozrachunki z tytulu przeniesienia wtasnosci 1.462.089,43 zt.
- pozostate rozrachunki — zaliczki z komornikiem 5.132,97 zt.
- pozostate rozrachunki 7.147,92 z71.
Razem 1.515.926,28 zl.

Struktura Srodkow pienieznych na dzien 31 grudnia 2019 r. przedstawia si¢ nastepujaco:

- §rodki pieniezne w kasie 2.079,35 zt
- rodki pienigzne na rachunkach bankowych 203.891,18 zi.
- inne $rodki pieni¢zne - lokaty krétkoterminowe 15.288.107,67 zt.
Razem 15.494.078,20 zk.
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe wykazuja nast¢pujace salda :
- rozliczenia migdzyokresowe wyniku GZM 1.017.091,47 zt.
- inne rozliczenia migdzyokresowe 211.657,14 zi.
- nadwyzka poniesionych kosztoéw w funduszu remontowym
do rozliczenia w czasie 2 744.411,37 z1.
- podatek VAT do odliczenia w nastgpnym miesigcu 27.404,66z1.
Razem 4.000.564,64 zt.
Pasywa 2017 r. 2018 r. 2019 r. Réznica
tys. zk. .zt W tys. zt.
(wiys.2) | Vs Z) | Ws.2) | oo o0
a) kapital (fundusz)wlasny 54.345 53.652 52.368 -1.284
- w tym : fundusz podstawowy 42.248 40.858 39.331 -1.527
- fundusz zapasowy 6.442 6.549 7.028 479
- fundusz z aktualizacji wyceny 4.848 4.848 4.848 0
b) rezerwy na zobowigzania 60 75 73 -2
¢) zobowigzania dtugoterminowe 4.237 3.624 2.830 -794
d) zobowigzania krétkoterminowe 16.034 17.185 17.629 444
e) rozliczenia miedzyokresowe 2.935 3.413 3.497 84




Analiza struktury zrodet finansowania majatku trwatego wskazuje, Zze nastgpita dalsza
stabilizacja udziatu kapitalow wiasnych w finansowaniu majatku trwatego Spotdzielni (2006 r. —
94,85 % , 2007 r. — 96,45%, 2008 r. — 97,18%, 2009 r. — 96,31%, 2010 r. — 96,13%, 2011 r. —
95,90%, 2012 r. — 89,15 %, 2013 r. — 86,66 %, 2014 r. — 93,36 %, 2015 r. — 94,89 %, 2016 r —
96,68%, 2017 r. - 96,26%,2018 r — 94,52%,2019 r. — 96,55%).

Zrédta finansowania majatku wykazuja w poréwnaniu do roku poprzedniego:
- zmniegjszenie udziatu kapitatu wlasnego z 68,8% do 68,5%
- zwigkszenie udzialu zobowigzan i rezerw na zobowigzania 7 31,2% do 31,5%.

Struktura zobowiazan i rezerw na zobowigzania wykazanych w bilansie.

Zobowiazania i rezerwy na zobowigzania

- rezerwy na zobowigzania 72.944,31 1.
- zobowigzania dtugoterminowe 2.830.152,51 zt.
- zobowigzania krotkoterminowe 17.629.091,70 zt.
- rozliczenia mi¢dzyokresowe 3.497.464,62 zt.

Razem 24.029.653,14 zk.

Rezerwy na zobowiazania w kwocie 72.944,31 zt obejmuja krotkoterminowe rezerwy
na nagrody jubileuszowe wyptacane pracownikom Spoétdzielni w 2020 r. po przepracowaniu
czasu okreslonego w zaktadowym regulaminie wynagradzania, rezerwy na odprawy emerytalne,
wynagrodzenia, rezerwe na lustracje ustawowa Spotdzielni oraz rezerwe z tytutu odroczonego
podatku dochodowego, ustalong w wysoko$ci 19% od naliczonych odsetek od lokat termino-
wych.

Zobowiazania dlugoterminowe w kwocie 2.830.152,51 zi. obejmuja dlugoterminowe
kredyty celowe przeznaczone na czegsciowe pokrycie kosztow termomodernizacji ,,Nasz remont”,
wymiang systemow dostarczania cieptej wody uzytkowej oraz kaucje mieszkaniowe. Prawne
zabezpieczenie splaty kredytow stanowi przewlaszczenie przychoddéw z remontowanych nieru-
chomosci.

Splata zaciaggnietych kredytow odbywa si¢ rytmicznie i terminowo i nie budzi zastrzezen
Rady Nadzorczej. W 2019 r. dokonano nastepujacych sptat lub umorzen:
a) kredyty mieszkaniowe:

1) z tytutu rat kredytowych 0,00 zt.
2) ztytuhu odsetek 0,00 zt.
3) z tytulu umorzenia odsetek 0,00 zt.
b) kredyt celowy ,,Nasz remont” 1.620.546,45 zt.
c) kredyt inwestycyjny 0,00 zt.

Stan kredytow na dzien 31 grudnia 2019 r. przedstawia si¢ nastgpujaco:
a) kredyty mieszkaniowe:

1) z tytutu kredytow 0,00 zt. ,

2) ztytulu odsetek 0,00 zt.,

3) ztytulu odroczonej sptaty 0,00 zt.
b) kredyt celowy ,,Nasz remont” 3.192.374,02 zt.

Inne zobowigzania dlugoterminowe w kwocie 668.358,43 zl stanowig cze$¢ salda zobowia-
zania wobec lokatorow z tytulu wptaconych kaucji.



Struktura zobowigzan krotkoterminowych na dzien 31 grudnia 2019 r. przedstawia si¢
nastepujaco :

- kroétkoterminowe kredyty 1 pozyczki 1.030.579,94 zt.
- zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 3.290.355,72 zt.
- zobowigzania z tytutu podatkow i1 ubezpieczen spolecznych 167.700,12 zt.
- z tytulu wynagrodzen 0,00 zt.
- inne zobowigzania krotkoterminowe 166.522,47 1.
- fundusze specjalne 12.973.933,45 z1.

Razem 17.629.091,70 zl.

Zobowigzania z tytulu dostaw i uslug to zobowigzania wobec dostawcéw wynikajace
z nastepujacej ewidencji :

- rozrachunki z dostawcami i odbiorcami 1.595.383,80 zt.
- rozrachunki z cztlonkami i najemcami z tytutu optaty ekspl. 1.302.019,40 zt.
- rozrachunki z cztonkami 1 najemcami z pozostatych tytutow 173.674,61 zt.
- rozrachunki z tytutu §rodkéw trwatych w budowie 168.750,14 zt.
- rozliczenie zakupu ustug 50.527,77 zi.

Razem 3.290.355,72 zl.

Zobowigzania wobec dostawcOw sa zwigzane z biezaca gospodarka zasobami natomiast
rozrachunki z czlonkami , najemcami i1 wiascicielami stanowig nadplaty z tytulu optat
eksploatacyjnych.

Zobowiazania z tytulu podatkow i ubezpieczen spolecznych dotycza nastepujacych tytu-
tow :

- podatek dochodowy od 0séb fizycznych 23.459,00 zt.
- podatek dochodowy od 0séb prawnych 139.821,00 zt.
- podatek Smieciowy 0,00 zt.
- rozrachunki z ZUS 0,00 zt.
- rozrachunki z PFRON 4.420,00 zt.
- rozrachunki z Urzgdem Skarbowym z tytutlu VAT 0,00 zt.
Razem 167.700,12 zk.
Inne zobowiazania krétkoterminowe w kwocie 166.522,47 z}.
- stanowig rozrachunki z tytutu przeniesienia wtasnos$ci lokali 36.763,02 zt.
- zobowigzanie warunkowe wobec PKZP JSM w Jasle
z tytulu pokrycia kosztoéw jej prowadzenia 576,00 zt.
- pozostalte rozrachunki — ubezp samochodu 1.419,25 zt.
- rozrachunki — mylne wplaty 498,30 zt.
- rozliczenie udzialow 15.441,55 7.
- zwolnienie z hipoteki Na Kotling 11 450,00 zt
- zaliczkowe wktady budowlane 111.176,67 zt.
- zwrot umorzen Rojkowska Krystyna 197,68 zt.
Fundusze specjalne na dzien 31 grudnia 2019 r. stanowig :
- Zaktadowy Fundusz Swiadczen Socjalnych 110.249,84 zt.
- fundusz remontowy zasob6éw mieszkaniowych 12.832.420,41 z1.
- fundusz dziatalnoS$ci spoteczno-kulturalnej 31.263,20 zt.
Razem 12.973.933,45 zl.

Podobnie jak w 2018 r. i latach ubiegltych, za zgoda Rady Nadzorczej Zarzad odstapit od
przekazania 5% rocznych naliczen z poszczegdlnych nieruchomosci na fundusz rezerwowy 1 na
pokrycie wydatkéw remontowych przypadajacych na poszczegdlne nieruchomosci.



Ewidencje wydatkow zwigzanych z dang nieruchomoscia a finansowanych z wptat doko-
nywanych na fundusz remontowy Spoétdzielni dokonano w odniesieniu do remontow:

a) nieruchomosci wspdlnej (NW) — wydatek ten jest ewidencjonowany proporcjonalnie do
wysokosci udzialdow w nieruchomosci wspdlnej,

b) mienia Spétdzielni (MISM), ktore jest przeznaczone do wspdlnego korzystania — pro-
porcjonalnie do ilosci lokali mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu zlokalizowa-
nych w budynku lub budynkach, ktére z tego mienia korzystaja,

c¢) indywidualnych — wydatek ten jest ewidencjonowany wprost w wysokosci nominalnej na
danym lokalu w tej nieruchomosci (w wigkszo$ci dotyczacy wymiany stolarki okienne;j).

W przypadku istnienia w danej nieruchomosci lokali uzytkowych lub lokali mieszkalnych, od
ktorych nie dokonywano odpisu na fundusz remontowy (najem lub wygast tytut prawny) wy-
datki wykonanych remontéw tej nieruchomosci w czesci przypadajacej na te lokale zostaly
w catosci pokryte przez Spoéldzielnie, a niewydatkowane srodki finansowe funduszu w 2018 r.
zostaty odniesione na poszczego6lne nieruchomosci w bilansie otwarcia (BO) funduszu remon-
towego na dzien 1 stycznia 2019 .

Uwzgledniajac powyzsze stan sumy funduszu remontowego ewidencjonowany na po-
szczegOlnych nieruchomosciach na dzien 31 grudnia 2019 r. wynosi w tacznej kwocie:
- 2697 229,17, w tym:

a) 52 nieruchomosci posiada dodatnie saldo funduszu remontowego na taczng kwote:

+ 1650 537,56 zi,

b) 68 nieruchomosci posiada ujemne saldo funduszu remontowego na taczng kwotg:

- 4302 766,73 zk.

W 2019 roku naliczenia na fundusz remontowy od lokali mieszkalnych, do ktorych uzyt-
kownicy posiadali tytul prawny do lokalu tj. spotdzielcze wlasno$ciowe lub lokatorskie prawo do
lokalu oraz odrebng wlasno$¢, ewidencjonowane na poszczegolnych nieruchomosciach stanowi-
ty kwote w wysokosci 4 585 369,46 zl i zostaly skierowane w catosci na fundusz remontowy
ewidencjonowany na poszczegdlnych nieruchomosci wchodzacych w sktad zasobéw mieszka-
niowych Spétdzielni. Podobnie jak w 2018 r. 1 latach ubieglych, za zgoda Rady Nadzorczej Za-
rzad odstapil od przekazania 5% rocznych naliczen z poszczegolnych nieruchomosci na fundusz
rezerwowy 1 na pokrycie wydatkow remontowych przypadajacych na poszczegdlne nieruchomo-
Sci.

Koszty wykonanych remontéw nieruchomosci wspolnych, mienia Spotdzielni przezna-
czonego do wspdlnego korzystania przez uzytkownikow kilku nieruchomosci lub osiedla,
wymiany stolarki okiennej oraz innych indywidualnych wydatkéw w 2019 roku finansowanych
z funduszu remontowego wyniosty tacznie 3 791 883,25 zl. (kwota ta obejmuje rowniez wydatki
przypadajace na lokale uzytkowe 1 lokale mieszkalne stanowigce przedmiot najmu
zlokalizowane w tych nieruchomos$ciach). Obowigzkowa sptata rat kredytowych zwigzanych,
z remontami $cian zewngetrznych wraz z ich dociepleniem oraz innymi remontami czg$ciowo
wspotfinansowanych kredytami celowymi wyniosta w okresie sprawozdawczym 1 620 546,45
z}. (sptata wszystkich rat kredytowych w 2019 r).

Uwzgledniajac powyzsze stan sumy funduszu remontowego ewidencjonowany na po-
szczegblnych nieruchomos$ciach na dzien 31 grudnia 2019 r. wynosi w lacznej kwocie:
- 2697 229,17, w tym:

a) 52 nieruchomosci posiada dodatnie saldo funduszu remontowego na taczng kwotg:

+ 1650 537,56 z1,

b) 68 nieruchomosci posiada ujemne saldo funduszu remontowego na taczng kwote:

- 4302 766,73 zl.

Zbiorcze zestawienie stanu $srodkow funduszy remontowych ewidencjonowanych na
poszczeg6lnych nieruchomosciach na dzien 31 grudnia 2019 r. z uwzglednieniem przychodow
1 wydatkow funduszu za 2019 r. zawiera zatacznik nr 2a do niniejszego sprawozdania.
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Ewidencja przychodow i wydatkéw funduszu remontowego Spotdzielni jest prowadzona
prawidtowo 1 spelnia wymagania przepisow ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych oraz
Regulaminu finansowania remontow zasobdéw mieszkaniowych oraz gromadzenia
i wydatkowania $rodkéw Funduszu Remontowego Jasielskiej Spotdzielni Mieszkaniowej
w Jasle.

Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw wykazuja :

- roznice migdzy przychodami, a kosztami gospodarki zasobami mieszkaniowymi JSM
za rok 2019 (nadwyzka przychodow nad kosztami) w kwocie 1.560.387,38 zl. i stanowia
wynik gospodarki zasobami mieszkaniowymi, ktory zwiekszy przychody tej gospodarki
w roku nastepnym tj. w 2020 roku,

- VAT nalezny do przekazania w miesigcu nastgpnym w kwocie — 390,83 zl.

- przychody przysztych okresow - 1.147,79 zt.

- nadwyzka zaliczek c.o. - 1.935.538,62 zl.

2. Z badania rachunku zyskéw i strat za rok obrotowy od dnia 01.01.2017 r. —
31.12.2019 r. (w tys. zt) wynika, Ze:

2019/2018
Wyszczegolnienie 2017 r. 2018 r. 2019 r. |Dynamika
%
1. Przychody ogolem 24.317,9 |24.130,2 25.312,4 | 104,90 %
\%% SZCZGgOanSCl .
a) ze sprzedazy: 21.679,4 |22.307,0 23.378,6 | 104,80%
w tym:
- przychody z eksploatacji | 147063 | 153111 | 16.082,6| 105,04%
podstawowej
| proyenady zekeplot 60 | 69731 | 6.995,9 7.296,0| 104,29%
b) ze sprzedazy materiatow 6,0 11,3 14,2 125,66%
¢) pozostate przychody ope- 6335 | 15265 | 1.6015 | 104,91%
racyjne
d) przychody finansowe 309,7 285,4 318,1 111,46%
2. Koszty ogolem wyniosty: | 23.3369 | 23.326,7 | 24.229,1 | 103,87%

e Analiza przychodéw i kosztow ogotem w roku obrotowym wskazuje, ze:

a) przychody ogétem osiagnety 104,90% wielkosci przychodow w 2018 r.

b) przychody z eksploatacji podstawowej za 2019 r. zwickszyty 0 5,04%,

C) przychody ze sprzedazy materiatow za 2019 r. osiagnety 125,66% wielkosci sprzedazy
2018 roku,

d) pozostate przychody operacyjne za 2019 r. osiagnety 104,91% wielkosci pozostatych
przychodow operacyjnych za 2018 r.,

e) przychody finansowe osiagnety 111,46% wielkosci tych przychodow w 2018 r.,

f) nastgpit wzrost kosztow ogotem do wielkosci 103,87% kosztéw roku 2018.

e Dziatalno$¢ Spotdzielni polega na gospodarowaniu wiasnymi lub powierzonymi jej z mocy
przepisOw ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w zarzad zasobami mieszkaniowymi
w celu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb jej cztonkéw oraz ich rodzin.

Do gléwnych celow realizacyjnych w tym zakresie w 2019 r. nalezy zaliczy¢:

a) konsekwentne wdrazanie przepisoOw ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych i zmianie niektorych innych ustaw w zakresie ewidencji
przychodéw 1 wydatkow na poszczegdlnych nieruchomosciach, zminimalizowanie skutkow
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zwigzanych ze wzrostem kosztow utrzymania zasobéw mieszkaniowych (ograniczenie do
niezbednego minimum podwyzek sktadnikow optat czynszowych),

b) zwigkszenie udziatlu mieszkancéw przy podejmowaniu decyzji dotyczacych danych nieru-
chomosci, w tym zacigganiu zobowigzan przypadajacych na t¢ nieruchomos$¢ (wprowadze-
nie obowigzkowych konsultacji),

C) zmniejszenie przychodow Spotdzielni zwigzanych z pokryciem kosztow eksploatacji
I utrzymania zasobow mieszkaniowych, z tytutu:

1) wdrozenia programu ograniczajacego zuzycie energii cieplnej dla potrzeb c.o.,
2) zmniejszenia opflat stalych (abonamentowych) z tytutu dostawy wody i odbioru $Sciekow
komunalnych,

d) zmiang sposobu rozliczania kosztow ogolnych (zarzadu).

4. Wynik finansowy
Lp. Wyszczegolnienie 2017 r. 2018 r. 2019 r. Dynamika%o
(w tys. zt.) | (wtys.zb) |(wtys. zt.)| (2019r./2018r.)
a) | Zysk (+)/strata brutto (-) | +940,63 | +2.028,22 | +1.322,32 65,20%
b) | Zysk (+)/strata netto (-) | +806,42 | +1.397,57 | +1.161.30 83,09%

e Kkoszty i przychody zwigzane z cksploatacja i utrzymaniem zasobow mieszkaniowych
Spotdzielni przedstawiono jako sume kosztéw i wydatkow poszczegdlnych nieruchomosci
stosownie do postanowien § 98 ust. 1 Statutu,

e po zmianie przepisow ustawowych dotyczacych prowadzenia dziatalnosci gospodarczej
przez spoldzielnie mieszkaniowe Spotdzielnia za 2019 rok zanotowata po raz trzynasty
w swojej dziatalnosci zysk netto w wysokosci 1.161.299,98 zk. przy zysku na dziatalnosci
podstawowej (GZM) w kwocie 543.295,91 zl.,

e W 2019 r. Spotdzielnia korzystata z kredytow celowych zaciggnigtych na cze$ciowe sfinan-
sowanie przedsigwzie¢ termo modernizacyjnych oraz wymiang systemow dostarczania cie-
plej wody uzytkowej, terminowo regulowata zobowigzania, wasne wolne $rodki finansowe
bezpiecznie lokowata na terminowych lokatach.

4. Analiza wskaznikowa
Warto$¢ k
L.P Nazwa wskaznika Wyliczenie o
2017 2018 2019
1 2 3 4 5 6
a) wskazniki charakteryzujace efektywnos$¢ dzialania
1 | Suma bilansowa w tys. zl. 77611 77949 76 398
2 | Wynik finansowy netto w tys. z1. 806 1.398 1.161
3 | Rentowno$é netto sprzedazy w % zysk netto po opodatkowaniu 3,72% 6,26% 4,97%
przychody ze sprzedazy
4 | Rentowno$¢ brutto sprzedazy w % zysk przed opodatkowaniem 4,34% 9,09% 5,66%
przychody ze sprzedazy
5 | Rentowno$¢ aktywow w % zysk netto po opodatkowaniu 1,04% 1,79% 1,52%
aktywa ogotem
przecietny stan naleznosci z tytutu
6 (Sdzy_‘t))koéc' obrotow nalezno$ci dostaw, robét i ustug x 365 21 dni 19dni 17 dni
ni
przychod ze sprzedazy produktow,
towarow i materialow
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Cykl zobowiazan z tytulu dostaw

przecigtny stan zobowigzan z tytutu

7 (dni) dostaw, robot i ustug x 365 48 dni 55 dni 51 dni
ni
przychéd ze sprzedazy produktow,
towarow i materialow
przecigtny stan zapaséw x 365
8 | Szybko$¢ obrotu zapasoéw (dni) przychéd ze sprzedazy produktow, 2dni 3dni 0 dni
towar6w i materialow
b) wskazniki charakteryzujace sytuacje finansowa Spoéldzielni (finansowe)
1 |Stopa zadtuzenia zobowigzania 29,8% 31,2% 31,5%
warto$¢ pasywow bilansu
2 P?krycm; aktywo(;v trwatych kapi- kapital wlasny 96.3% 94,5% 96,5%
tatem wiasnym (%) aktywa trwate
3 "l;rwaioéé struktury finansowania | kapitaly wi. + rez.dlugoter.+ zob.dhugoter. 75.6% 73,6% 72.3%
(%) warto$¢ pasywow bilansu
4 liyskaf/mk unieruchomienia $rod- aktywa trwate 266.9% 267.8% 244.7%
ow (%) aktywa obrotowe
5 Samofinanzowanie aktywow ob- zobowiazania biezace 16.4% 20,0% 21.0%
rotowych (%) aktywa obrotowe
6 Ws'kf}inﬂf plynnosci I aktywa biezace 6,1 5,0 5,7
(biezacej) zobowiazania biezace
aktywa biezace - zapasy —
Wikaznik ptynnosci IT krotkoterminowe rozliczenia
7 - 4,9 4,0 3.9
(szybkiej) miedzyokresowe
zobowigzania biezace
aktywa biezace - zapasy - nalezno$ci
8 | Wskaznik ptynnosci III krétkoter. - krotkoter. rozlicz.miedzyokr. 4.3 35 33
zobowigzania biezace
9 Aktywa biezace netto aktywa biezace - zobowiazania biezace 17.690 16.909 17.505
¢) wskaznik charakteryzujacy rentownosci kapitalu
) o wynik finansowy netto
1 Ogolna rentownos¢ kapitatow 1,48% 2,60% 2,22%

wiasnych

kapitat wlasny

a)

b)

5. Opinia bieglego rewidenta.

Opracowana przez Matopolski Zwiagzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowej w Tarno-
wie opinia dotyczaca badania sprawozdania finansowego Jasielskiej Spotdzielni Mieszkaniowej
stwierdza, ze zbadane sprawozdanie finansowe:
przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej jednostki na dzien 31
grudnia 2019 r., oraz jej wyniku finansowego za rok obrotowy od 1 stycznia 2019 roku do 31
grudnia 2019 roku, zgodnie z majacymi zastosowanie przepisami ustawy o rachunkowosci
1 przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci ,
zostalo sporzadzone na postawie prawidtowo, zgodnie z przepisami rozdziatu 2 ustawy
o rachunkowosci, prowadzonych ksigg rachunkowych
jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujacymi jednostke przepisami prawa i Statutem

Spoétdzielni.
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Il. SPRAWOZDANIE Z BADANIA SPRAWOZDANIA ZARZADU Z DZIALALNOSCI
JASIELSKIEJ SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ W ROKU OBROTOWYM.

Z badania sprawozdania Zarzadu z dziatalnos$ci Spotdzielni za 2019 r. wynika, ze:

1. Zarzad Spoldzielni kontynuowal dzialania w kierunku zaspokajania potrzeb miesz-
kaniowych i innych potrzeb czlonkow, zarzadzal zasobami mieszkaniowymi, zgod-
nie z przedmiotem dzialalnosci Spoldzielni.

Przez okres sprawozdawczy od 1 stycznia 2019 r. do 30 czerwca 2019 r. Zarzad
dziatat w sktadzie wybranym przez Rad¢ Nadzorczg w dniu 26 lipca 2007 r. ze zmiang na sta-
nowisku czlonka Zarzadu dokonang od dnia 1 marca 2018 r.

Prezes Zarzadu Janusz Przetacznik
Z-ca Prezesa Zarzadu Kazimierz Wojtowicz
Cztonek Zarzadu Bogumita Kraus

Od 1 lipca 2019 r. nastgpita zmiana na stanowisku Zastepcy Prezesa Zarzadu. Zastepca Prezesa
Zarzadu zostat Grzegorz Mielech wybrany przez Rad¢ Nadzorcza w dniu 31 maja 2019 r.
Zarzad od 1 lipca 2019 r. do 31 grudnia 2019 r. dziatat w sktadzie:

Prezes Zarzadu Janusz Przetacznik
Z-ca Prezesa Zarzadu Grzegorz Mielech
Cztonek Zarzadu Bogumita Kraus

Wg stanu na dzien 31 grudnia 2019 r. w JSM zrzeszonych bylo 5 127 cztonkow w tym:
e 422 osoby nabyly cztonkostwo w JSM od 01.01.2019 r. do 31.12. 2019 r.
e 186 osobom ustato cztonkostwo w JSM od 01.01.2019 r. do 31.12. 2019 r.

JSM wynajmuje 130 rodzinom lokale mieszkalne.

Zarzad na biezaco potwierdzal objecie lokalu mieszkalnego lub lokalu o innym przez-
naczeniu na zasadach spoldzielczego wlasno$ciowego prawa na podstawie aktow notarialnych —
umow sprzedazy 1 darowizny lokali mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu, postanowien
sadu, wynikajacych z postanowien artykutow: 14 1 15 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o spotdzielniach mieszkaniowych.

Zarzad przygotowujac zasoby mieszkaniowe Spotdzielni do wyodrgbnienia wszystkich
lokali mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu dziatajac zgodnie z art. 42 ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o spoldzielniach mieszkaniowych (t.j. Dz .U. z 2018, poz. 845 z pdzniejszymi
zmianami) podjat tacznie 172 uchwaty w sprawie okreslenia przedmiotu odrgbnej whasnosci 1o-
kali mieszkalnych 1 lokali o innym przeznaczeniu, w tym 4 uchwaty w roku 2001, 28 uchwat
w roku 2002, 87 uchwat w roku 2003, 53 uchwaty do konca grudnia 2004 r. oraz 4 uchwaty
w 2005 r. Po uprawomocnieniu si¢ w/w uchwat do dnia 31 grudnia 2006 r. Zarzad zawart 60
umoéw notarialnych przedmiotem, ktérych bylo przeniesienie wlasnosci lokali ze Spotdzielni na
osoby uprawnione.

Po wejéciu w zycie przepisoOw ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r 0 zmianie ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych i zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr. 125 poz.873),
los¢ wnioskdéw do Spoéidzielni o przeniesienie wiasnosci zaymowanych lokali mieszkalnych lub
lokali o innym przeznaczeniu wzrosta lawinowo. Z wnioskami wystepowaty osoby posiadajgce
tytut prawny do zajmowanych lokali (spotdzielcze lokatorskie lub wlasno$ciowe prawo do loka-
lu) oraz najemcy spoétdzielczych lokali mieszkalnych o ustanowienie odrgbnej wtasnosci do loka-
li mieszkalnych zajmowanych na zasadach lokatorskiego prawa do lokalu, spotdzielczego wia-
snosciowego prawa do lokalu oraz umow najmu. Z uwagi na orzeczenia Trybunatu Konstytucyj-
nego z dnia 17 grudnia 2008 r. sygn. akt P 16/08 w przedmiocie stwierdzenia niezgodnosci nie-
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ktorych przepisow w/w nowelizacji osobami uprawnionymi do zadania przeniesienia wtasnosci
zajmowanych lokali na warunkach okreslonych w ustawie z dnia 14 czerwca 2007 r. byli:
a) cztonkowie Spoétdzielni, ktorym przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu (art.
12 ust. 1 — ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych) — do dnia 30 grudnia 2009 r.,
b) cztonkowie Spétdzielni lub osoby nie be¢dace cztonkami Spoéidzielni, ktorym przyshuguje
spotdzielcze whasnoéciowe prawo do lokalu (art. 1714 ust. 1 — ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych) — do dnia 30 grudnia 2009 r.,
C) najemcy spotdzielczego lokalu mieszkalnego, ktore przed przejeciem przez Spotdzielni¢ by-
to mieszkaniem Zaktadow Tworzyw Sztucznych ,,GAMRAT” w Jasle S.A. (art. 48 ust. 3 —
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych) — do dnia 15 lipca 2009 r. lub osoby bliskie,
o ktorych mowa w/w ustawie.
Poza przypadkami, o ktorych mowa wyzej, za zgoda Walnego Zgromadzenia Cztonkow
JSM wyrazong w uchwale nr 17/2008 WZCz JSM w sprawie okreslenia kierunkow dysponowa-
nia mieniem Spodtdzielni, w tym przenoszenia wlasnosci spotdzielczych lokali mieszkalnych na
rzecz ich dotychczasowych najemcéw oraz okreslenie zasad ustalania wysoko$ci wktadu budow-
lanego przypadajacego na te lokale mieszkalne, poczawszy od 28 stycznia 2009 r. Zarzad moze
przenosi¢ wilasnos¢ spotdzielczych lokali mieszkalnych na rzecz ich dotychczasowych najem-
coéw, na warunkach okreslonych w Regulaminie rozliczen finansowych Jasielskiej Spotdzielni
Mieszkaniowej w Jasle z tytutu przeniesienia wlasnosci lokalu mieszkalnego na rzecz ich do-
tychczasowych najemcéw przyjetym przez Rade Nadzorcza uchwatg nr 9/2009 r. z dnia 28
stycznia 2009 r.
Do dnia 31 grudnia 2019 r. Spoétdzielnia zawarta 1 919 aktow notarialnych przedmio-
tem, ktorych bylo ustanowienie odrebnej wtasnos$ci lokali 1 przeniesienie wtasnos$ci lokali miesz-
kalnych, uzytkowych oraz garazy.
Na podstawie w/w zalozen w okresie sprawozdawczym n/w zadania inwestycyjne Zarzad
skierowat do realizac;ji:
1) ,,Rozbudowa osiedla Na Kotling” — Il etap — kontynuowanie przygotowania dokumentacji
projektowej, nabor osob zainteresowanych nowymi inwestycjami, ogloszenie przetargu na
realizacje¢ budynku ,, JASKIER” z 48 lokali mieszkalnymi,
2) Budowa 9 sztuk garazy blaszanych z placem manewrowym w Skotyszynie na dziatce nr
ew. 566/7 (nieruchomo$¢ wspodlna budynku Skotyszyn 322),
3) Budowa dwoch budynkow mieszkalnych w Bieczu przy ul. Parkowa — realizacja,
4) Przebudowa i modernizacja kompleksu handlowo-ustugowego przy ul. Baczynskiego 15
i 15A w Jasle — realizacja przebudowy i zmiany sposobu wykorzystania wolnych pomiesz-
czen — zlobek niepubliczny, rozbudowa przedszkola niepublicznego, adaptacja pomiesz-
czen po ,,Biedronce”
oraz kontynuowat prace koncepcyjne i przygotowawcze zwigzane z budow3:

a) parkingdw i miejsc postojowych,

b) monitoringu osiedlowego.
Poza w/w zadaniami inwestycyjnymi Zarzad w 2019 r. realizowal inne zadania inwestycyjno-
remontowe mienia Spotdzielni zatwierdzone do wykonania przez Rade Nadzorcza.

W ramach dziatalno$ci inwestycyjnej Spotdzielni uruchomiono nastepujace zadania:

1. ,,Budowa osiedla Na Kotline¢ — 1 etap”
Nalezy przypomnie¢, ze w celu optymalizacji inwestycji w ramach wzajemnych uzgodnien
w 2014 r. Spotdzielnia, aktem notarialnym rep. A nr 6404/2014 z dnia 12 listopada 2014 r.
nabyta dziatke nr ewidencyjny 1/96 o powierzchni 0,0794 ha pod budowe¢ domkéw jednoro-
dzinnych oraz zbyta dziatke na rzecz Miasta nr ewidencyjny 1/95 o powierzchni 0,0943 ha
z przeznaczeniem pod budowe drogi. Ponadto Spotdzielnia zmienita dotychczasowy projekt
budowlany w czesci dotyczacej lokalizacji budynkéw mieszkalnych, a Starostwo Powiatowe
w Jasle decyzja nr 2.41.2014 z dnia 22 wrze$nia 2014 r. zatwierdzito zamienny projekt bu-
dowlany i1 zmienito dotychczasowe pozwolenie na budowe. Aktualnie zostaly wykonane czte-
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3.

ry stany zerowe budynkow. Obecnie trwa proces poszukiwania przysztych uzytkownikow,
gdyz w 2015 roku nie doszto do podpisania umow przedwstepnych z przysztymi nabywcami
budynkoéw. W 2018 r. miasto planowato realizacj¢ drogi gminnej do 4 domkéw jednorodzin-
nych, ale finalnie nie doszto do tej realizacji i kontynuowanie tej czesci zadania nalezy odto-
zy¢ na przysztosc.

Zarzad zamierzat uruchomi¢ w IV kwartale 2019 roku, przygotowang w latach wcze$niej-
szych inwestycje mieszkaniowa, budynek wielorodzinny ,,Jaskier” zlokalizowany na nowym
osiedlu ,,Zielona Kotlina, zaprojektowany w technologii tradycyjnej ($ciany murowane). Bu-
dynek bedzie ogrzewany z miejskiego systemu cieptowniczego wspomaganego (za zgoda
przysztych wtascicieli lokali mieszkalnych) systemem zasilania kolektorami stonecznymi. Za-
silanie tego budynku w energi¢ cieplem systemowym umozliwi kompleksowa przebudowe
systemu zasilania budynkéw wielorodzinnych osiedla ,,Na Kotling” i budowg lokalnych we-
ztéw cielnych. Lacznie w budynku zaprojektowano 48 mieszkan z miejscami postojowymi
w garazu podziemnym. Mieszkania zostaly zaprojektowane o powierzchni od 38,82 m? do
52,98 m? . Projekt inwestycji zostat zamieszczony na naszej stronie internetowej. Po wielu la-
tach, ta inwestycja, Zarzad zamierza powroci¢ do tradycyjnej formy zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych swoich cztonkéw poprzez mozliwos¢ ubiegania si¢ o spoldzielcze lokator-
skie prawo do lokalu mieszkalnego przy zatozeniu, ze cztonek Spotdzielni wplaca przed za-
siedleniem wktad mieszkaniowy w wysokosci od 10 do 30% warto$ci lokalu, a pozostala
cze$¢ sptaca w miesiecznych ratach przez okres co najmniej 30 lat.

Po uniewaznieniu przetargu, Zarzad, na przetomie 2019/2020 roku kontynuowat postepowa-
nie przetargowe zapraszajac do udziatu ostatecznych negocjacjach realizacyjnych dwie firmy
wykonawcze. Ostatecznie Zarzad wybral wykonawce, z ktorym podpisal umowg realizacyjna
i przekazal teren budowy. Przewidywany termin zakonczenia zadania planowani jest na ko-
niec pazdziernika 2021 roku.

Ponadto na osiedlu ,,Zielona Kotlina” moze powsta¢ unikatowy kompleks mieszkaniowy
,Koniczynka” — inwestycja mieszkaniowa w cato$ci przeznaczonej pod wynajem w ramach
programu senioralnego ,,55+ ”. W ramach RPO bedzie mozliwe ubieganie si¢ Spotdzielni
o $rodki pomocowe zwigzane z realizacjg tego przedsiewzigcia. Kompleks obejmowat bedzie
samodzielne studia mieszkaniowe (mini apartamenty od 21 do 36 m?) oraz pomieszczenia
wspolnego uzytku i w miarg liczby chetnych bedzie mogt by¢ rozbudowywany.

» Centrum Edukacyjno-Kulturalne JSM w Jasle”

Zarzad wstrzymat opracowanie koncepcji i projektu technicznego budynku. Zarzad jest zain-
teresowany wspolpraca z samorzadem gminnym i przyjeciem wspolnej strategii budowy na
terenie bedacym wilasnoscig GMJ. Wybdr 1 wskazanie terenu pod budowe Centrum wymaga
zgody Rady Miejskiej Jasta w zakresie przystapieniu miasta Jasta do budowy takiego kom-
pleksu na terenie os. Na Kotling.

» Budowa budynkow mieszkalnych w Bieczu przy ul. Parkowa”

W dniu 23 listopada 2016 r. Jasielska Spotdzielnia Mieszkaniowa podpisata z Gming
Biecz umowe o wspotpracy, ktéra ma celu realizacj¢ inwestycji mieszkaniowej, ktora umoz-
liwi wynajem mieszkan przez Gming Biecz na terenie miasta Biecza. W ramach tej umowy
Spoéidzielnia po uzyskaniu pozwolenia na budowe, rozstrzygnieciu postepowania przetargo-
wego i zrealizowaniu zadania (przedsigwzigcia) postawita w 2019 roku do dyspozycji Gmi-
ny 17 lokali mieszkalnych. Starosta Gorlicki decyzja znak AB-B-6740.76.2017 z dnia 13 li-
stopada 2017 r. zatwierdzil projekt budowlany i udzielit pozwolenia na budowe dla Jasiel-
skiej Spotdzielni Mieszkaniowej obejmujace: ,,Budowe zespolu mieszkaniowego wieloro-
dzinnego”

- dwoch blokéw mieszkalnych,

- przylaczy: sieci cieplowniczej, wodociggowej, kanalizacji sanitarnej i deszczowej na
dziatkach nr ewid. 1098/18, 1098/19, 1098/25, 1098/20, 1082/8 i 1082/7 w Bieczu. Po uzy-
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skaniu pozwolenia na budowe JSM oglosita przetarg nieograniczony na realizacj¢ zadania.
Z wykonawca wylonionym w drodze postgpowania przetargowego tj. Zaktadem Budowlany
-EUEO — BUD” , Zbigniew Godzisz Andrzej Godzisz, Raczynskich 47, 39 — 200 Dgbica,
zostata podpisana umowa na realizacj¢ zadania. W dniu 27 marca 2019 r. Zarzad uzyskat
pozwolenie na uzytkowanie 24 mieszkan zlokalizowanych w 2 blokach.

Budowa 9 sztuk garazy blaszanych z placem manewrowym w Skolyszynie na dzialce nr
ew. 566/7 ( nieruchomos$¢ wspolna budynku Skolyszyn 322) oraz utwardzenia czesci
dzialki nr ew. 568/9 w Skolyszynie (nieruchomos$¢ wspolna budynku Skolyszyn 322)

Po zakonczeniu planowanej kompleksowej modernizacji budynku w 2018 r., Zarzad zorga-
nizowat spotkanie ze wszystkimi mieszkancami budynku zlokalizowanego w Skotyszynie
322, ktorego celem byto podjecia decyzji skierowaniu do realizacji budowy 9 sztuk garazy
oraz utwardzenia terenu przy budynku z przeznaczeniem na miejsca postojowe dla samo-
chodow osobowych. Zadanie zostato zakonczone w sierpniu 2019 r., garaze pozostaja wia-
sno$cig Spoldzielni i sg uzytkowane na zasadzie najmu od 1 wrzesnia 2019 r.

»Przebudowa kompleksu handlowo-ustugowego w Jasle ul. Baczynskiego 15,154
Starosta Jasielski decyzja znak AB.6740.3.102.2012 z dnia 31 stycznia 2013 r. zatwierdzit
Projekt Budowlany: Przebudowa, Rozbudowa, Nadbudowa Budynku Handlowo — Ustugo-
wego w Jasle zlokalizowanego na dziatkach nr ew. 1450/76, 1450/77, 140/78 obrgb 7 Potu-
dnie. Rozbudowa, przebudowa i modernizacja catego obiektu roztozona jest w czasie i pla-
nowana jest na lata 2013 — 2018. Na podstawie decyzji nr 3.103.2011 z dnia 28 grudnia
2011 r. Starosty Jasielskiego zostat w miesigcu czerwcu 2013 r. rozebrany budynek ustugo-
wy (ul. Baczynskiego 15A) na miejscu ktorego powstato ok 100 miejsc parkingowych.

W IV kwartale 2018 r. zostaly rozpoczete prace remontowe zwigzane z adaptacja czesci 10-
kali uzytkowych na niepubliczny Zlobek, ktore zostaty zakonczone wraz z oddaniem do
eksploatacji tych pomieszczen koncem stycznia 2019 r. Przedszkole niepubliczne, jak row-
niez zlobek niepubliczny w trakcie roku 2019 r. poszerzyly swoja oferte ustugowa
1 dla tej dziatalno$ci Spotdzielnia przystosowata kolejne wylaczone z eksploatacji pomiesz-
czenia. Na przetomie roku 2019/2020 Zarzad pozyskat najemce na niewykorzystane (zwol-
nionych) pomieszczenia zlokalizowane na parterze (dana ,,Biedronka’) 1 po wykonaniu nie-
zbgdnych prac remontowych, przerobce wewngtrznych instalacji w Il kwartale 2020 roku
pomieszczenia te zostang przekazane do eksploatacji.

W 2019 r. Zarzad, z uwagi na brak chetnych wykonawcow, odstapil od kontynuowania prac
remontowych zwigzanych z remontem zewnetrznej klatki schodowej ,,Strasznego Dworu” o
strony parkingu planujac zlecenie wykonania tych prac zgodnie z posiadana dokumentacja
projektowa w 11 kwartale 2020 roku.

W 2020 r. Zarzad planuje dokonczenie tylko zewngtrznych prac remontowych budynku
»atraszny Dwor” od strony potudniowej (budynek Kopernika 5) zwigzanych z adaptacja
I przystosowaniem kolejnych wolnych pomieszczen na potrzeby nieabulicznego ztobka
1 niepublicznego przedszkola oraz uruchomieniem kolejnej placowki fizykoterapeutyczne;.

Utwardzenie terenu w Jasle przy ul. Szajnochy 47,49

Spotdzielnia wykonata projekt techniczny, uzyskata zgode¢ na realizacje zadania i przystapi-
ta do wykonania zamknigtego, ptatnego miejsca postojowego dla samochodéw osobowych.
Po wylonieniu wykonawcy parkingu i rozpoczela nabdr chetnych na ptatne miejsca parkin-
gowe. Zakonczenie zadania i oddanie do eksploatacji 20-u miejsc postojowych nastapito z
dniem 16 pazdziernika 2019 r.

Inne prace inwestycyjno-remontowe mienia Spoéldzielni:

Z zaktadanych planéw inwestycyjno-remontowych mienia Spotdzielni na 2016 r., Zarzad
nie przystapit do realizacji n/w planowanych prac remontowo — inwestycyjnych:
1) Budowa parkingu w Bieczu przy ul. Parkowej 4 i 6,
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Zarzad w porozumieniu z wladzami samorzagdowymi planuje budowe ogrodzonego par-
kingu z ptatnymi miejscami do parkowania albo zamiennie budowe drogi publicznej wraz
z miejscami postojowymi. W zaleznosci od liczby chetnych do platnego korzystania
z miejsc parkingowych oraz decyzji wladz samorzgdowych, Zarzad podejmie ostateczng
decyzje o zakresie prac inwestycyjnych na tym zadaniu.

2) Budowa garazy oraz miejsc parkingowych w Jasle ul. Mickiewicza (na dziatkach
onrew. 12/5 i12/6).
Rozpoczecie inwestycji uwarunkowane jest naborem chetnych do budowy garazy,
z tym ze w pierwszej kolejnosci uczestnictwo w budowie garazy maja aktualni dzierzaw-
cy dziatek - komorki. Inwestycja w zakresie budowy garazy zostanie zrealizowana ze
srodkow wiasnych mieszkancow ktorzy wyrazili zgode na ich budowe, natomiast w za-
kresie budowy miejsc parkingowych ze srodkow wiasnych Spotdzielni. Realizacja tego
przedsiewziecia planowana jest w II kwartale 2020 r. po przeprowadzeniu spotkan z do-
tychczasowymi uzytkownikami garazy przenosnych i komorek gospodarczych.

3) Utwardzenie terenu w Jasle przy ul. Sikorskiego 8
Wykonano projekt techniczny budowy parkingu w okolicach budynku Sikorskiego 8. Po
prawie trzyletnim braku zgody wszystkich wspotwiascicieli terenu, Spotdzielnia uzyska-
a zgode na realizacje zadania od nowych nastepcoOw prawnych kilku mieszkan, z ktérych
czg$¢ przebywa za granicg. Na przelomie 2019/2020 Spotdzielnia wylonita wykonawce
parkingu i rozpocze¢ta nabor chetnych na platne miejsca parkingowe. Przewidywany ter-
min zakonczenia realizacji zadania i oddania do eksploatacji 23-ech miejsc postojowych
winien nastgpi¢ przed koncem maja 2020 r.

2. Zatrudnienie i place

Zarzad Spoldzielni prowadzit sprawy kadrowo-ptacowe zgodnie z przepisami prawa pracy
oraz dziatania te byty zgodne uchwatami Rady Nadzorczej w zakresie struktury organizacyjnej
Spotdzielni oraz funduszu ptac.

Plan zatrudnienia na 2019 r. przewidywat 38,63 etatow. W roku sprawozdawczym wyko-
rzystano 37,42 0s6b co stanowi 96,87 % planu.

Zaplanowany fundusz ptac na 2019 r. wraz ze skltadkami na ubezpieczenie spoteczne ptatne
przez pracownika oraz bez zastepstw adwokackich wynosit 1.795.119,97 ztotych. Wysokos¢ wy-
nagrodzen z tytulu zastepstw adwokackich uzalezniona jest od ilosci spraw, w ktorych zachodzita
konieczno$¢ reprezentowania Spoldzielni. Wysokos¢ tego wynagrodzenia kazdorazowo okreslat
organ sagdowy w swoich orzeczeniach, za§ wyplata nastgpowata po uregulowaniu kosztow sado-
wych przez strong przeciwng (strong zobowigzang). W 2019 roku wykorzystano bez zastepstw
adwokackich 1.781.407,17 ztotych, co stanowi 99,24 % planu, w tym:

a) wynagrodzenie z tytulu umowy o prace 1.743.951,40 zt
b) nagrody jubileuszowe 20.250,00 zt
C) wynagrodzenie za czas choroby 6.939,77 z
d) odprawy emerytalne 10 266,00 zt

W 2019 roku, w zwigzku ze zmiang przepisoOw dotyczacych ZUS, Spoétdzielnia zaoszcze-
dzita
Z tytutu nicodprowadzonej czgsci pochodnych od wynagrodzen tj. sktadek na Fundusz Pracy,
Fundusz Gwarantowanych Swiadczen Pracowniczych w 1acznej wysokosci: 22 164,25 zh, w tym
z tytutu zatrudnienia:
- osoby zatrudnione na niepelny etat i1 zarabiajgce mniej niz

minimalne wynagrodzenie 329,05 zi
- kobiety po ukonczeniu 55 roku zycia 13.608,63 z1
- mezczyzn po ukonczeniu 60 roku zycia 8.226,57 zt

Rowniez w 2019 r z powodu obnizenia sktadki wypadkowej najpierw z 1,20 % na 0,84 %,
a obecnie z 0,84 % na 0,67 % Spoétdzielnia zaoszczedzita kwote 9.367,40 zk. Obnizenie sktadki
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przez ZUS spowodowane byto bezwypadkowa pracg pracownikow. W 2019 roku nie zdarzyt si¢
zaden wypadek w pracy.
Z tytulu wyptaty wynagrodzenia chorobowego osob po 50- tym roku zycia (14 dni wyna-
grodzenia zamiast 33 dni) zaoszczedzono 3.440,58 ztotych, ktore wyptacit ZUS.
W 2019 r., podobnie jak w latach poprzednich, osoby uprawnione korzystalty ze $wiadczen
z Zaktadowego Funduszu Swiadczen Socjalnych takich jak: pozyczki, dofinansowanie do wcza-
sOw niezorganizowanych i zorganizowanych, bonow towarowych, a ich realizacja byta zgodna z
Regulaminem gospodarowania Srodkami Funduszu Swiadczen Socjalnych.
Corocznie Zarzad w formie uchwaty zatwierdza:
a) wykorzystanie $rodkéw Zakladowego Funduszu Swiadczen Socjalnych za rok poprzedni,
b) preliminarz i wydatkéw Funduszu na rok biezacy.

Rada Nadzorcza stwierdza, ze polityka ptacowo-kadrowa byla prawidlowa, nie stwierdzono
zadnych uchybien w tym zakresie. W trakcie 2019 roku Spoétdzielnia braki kadrowe uzupeknita
praca interwencyjna.

W 2019 roku zostata zawarte umowa na zorganizowanie stazu z ,,INNOVO” Benefi-
cjent Projektu w Jasle. Z tego tytulu zostala zatrudniona 1 osoba na poétroczny okres. Wynagro-
dzenie i sktadki byly wyptacane przez ,,INNOVO”.

W 2019 roku Spoétdzielnia uzupetita stan osobowy pracownikéw, zatrudniajac na miej-
sce osoby, ktora wypowiedziala umowg o pracg na zasadzie porozumienia stron 1 osobe, a z 1
osobg, ktora nabyla uprawnienia emerytalne nawigzano nowy stosunek pracy.

Na dzien 31 marca 2020 r Spotdzielnia zatrudniata 39 osdéb w tym :
a) pracownicy etatowi zatrudnieni w pelnym wymiarze godzin 37 oséb
b) pracownicy etatowi zatrudnieni w niepelnym wymiarze godzin 2 osoby

W 2019 r. nie byto kontroli dziatalnos$ci Spotdzielni w zakresie przestrzegania przepiséw
kodeksu pracy.

3. Praca Zarzadu jako organu Spoldzielni

Zarzad Spoldzielni kierowal dzialalnoscia Spoldzielni i reprezentowal ja na ze-
wnatrz oraz podejmowal decyzje niezastrzezone w ustawie prawo spoldzielcze lub ustawie
o spoldzielniach mieszkaniowych innym organom Spoldzielni, zgodnie z przedmiotem dzia-
lalnosci Spoldzielni.

W okresie sprawozdawczym Zarzad odbyt 44 posiedzenia plenarne i podjat 81 uchwat,
w tym 22 uchwat w przedmiocie okreslenia warunkow przeniesienia wlasnosci lokalu mieszkal-
nego lub lokalu o innym przeznaczeniu.

Ponadto Zarzad Spoétdzielni przygotowywatl projekty uchwal i wnioskow, opracowywat
analizy 1 sprawozdania oraz przygotowywal wszelkie informacje na posiedzenia Rady Nadzor-
czej ijej komisji.

Uchwaly i decyzje Zarzadu w sprawach zastrzezonych w Statucie do kolegialnych
rozstrzygni¢¢ podejmowane byly przez Zarzad wigkszoscia glosow.

W 2019 r. Zarzad zwotal Walne Zgromadzenie Cztonkéw Jasielskiej Spotdzielni Mieszka-
niowej, ktore zastapito dotychczasowe Zebranie Przedstawicieli Czlonkéw JSM. Po zmianie
Statutu, WZCz JSM odbyto si¢ w trzech czesciach w dniach: 22,23 i 24 maja 2019 r. Do udzialu
w w/w czesciach Walnego Zgromadzenia uprawnionych bylo 4 890 czionkéw Spotdzielni.

Lacznie w dniach od 22 do 24 maja 2019 r. wydano 50 mandatow cztonkom Spoétdzielni
co stanowi 1,02 % ogdlnej liczby uprawnionych do udziatu w Walnym Zgromadzeniu czton-
kow.
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Przebieg poszczegolnych czesci Walnego Zgromadzenia zostal udokumentowany w 3
protokotach, ktore sa udostepniane tylko cztonkom Spoéidzielni w dni robocze z wylaczeniem
$rody od godziny 9% do 14% w siedzibie Spotdzielni w Jasle ul. 3-go Maja 40 — II pigtro.

Na dzien 27 maja 2019 r. Zarzad dzialajac na podstawie § 151 ust. 7 Statutu zwotal po-
siedzenie Zarzadu z udzialem Przewodniczacych wszystkich czesci WZCz JSM celem stwier-
dzenia, ktére z uchwat wynikajacych z porzadku obrad WZCz JSM otrzymato wymagang Statu-
tem ilos¢ glosoéw. Zgodnie z § 151 ust. 3 Statutu 11 uchwat uzyskato wymagang Statutem ilo$¢
glosow 1 zostaly przyjete przez WZCz JSM odbywane w 3 cze$ciach w dniach 22 - 24 maja,
a Zarzad skierowat je do realizacji.

Podjete uchwaty WZCz JSM zostaty podane do publicznej wiadomosci poprzez ich wy-
wieszenie na tablicach ogloszen w siedzibie Spotdzielni na okres ok. 6 tygodni w dniach: od 5
czerwca do dnia 24 lipca 2019 r. Ponadto z trescig podjetych uchwat cztonkowie Spotdzielni
oraz inne osoby mogly i nadal moga zapoznaé si¢ poprzez stron¢ internetowa Spoidzielni
www.jsm-jaslo.com.pl.

Dokonujac oceny z badania sprawozdania finansowego 1 sprawozdania Zarzadu z dzialalnosci
Jasielskiej Spotdzielni Mieszkaniowej za 2019 r. Rada Nadzorcza stwierdza ze, dochowano na-
lezytej starannosci we wszystkich aspektach dziatalnosci, aby sprawozdanie finansowe przed-
stawialo w sposob rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej oraz wyniku finanso-
wego Spotdzielni zgodnie z majacymi zastosowanie przepisami ustawy o rachunkowosci i przy-
jetymi zasadami (polityka) rachunkowosci, z wykorzystaniem niezbednej wiedzy, umiejetnosci
i doswiadczenia. Dochowania takiej nalezytej staranno$ci wymaga nie tylko dobry obyczaj, ale
réwniez przepisy Kodeksu cywilnego i inne przepisy prawa naktadajace obowigzek dochowa-
nia starannosci ogoélnie wymaganej w stosunkach danego rodzaju — tj. w zakresie prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej. Na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych i spo-
rzadzonej dokumentacji sprawozdania finansowego stwierdza si¢, ze Spoldzielnia posiada dobra
sytuacje majatkowa 1 finansowg, wystarczajacg ilos¢ srodkow pieni¢znych gwarantujacych ter-
minow3 splate kredytow dtugoterminowych, trwato$¢ struktury finansowania majatku kapitatem
wlasnym. Nie istnieje zagrozenie kontynuacji dzialalnosci w roku nastepnym po badanym.

RADA NADZORCZA - biorac pod uwage wyzej przedstawione informacje pozytywnie
ocenia przedstawione jej Sprawozdania z dziatalnosci Jasielskiej Spotdzielni Mieszkaniowej
zarok 2019 i WNIOSKUJE do Walnego Zgromadzenia Czlonkéw JSM o:

- ich zatwierdzenie,

- udzielenie absolutorium czlonkom Zarzadu z wykonania obowiazkow za rok obrotowy
2019.

Na tym sprawozdanie zakonczono i podpisano.

Grzegorz Nosal, Tadeusz Rojkowski, Bogustawa Wojcik, Wactaw Henzel, Stanistaw Krajewski,
Wiestawa Labut, Bogustawa Mysliwiec, Jerzy Okarma, Leszek Wozniacki.

18


http://www.jsm-jaslo.com.pl/
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