Zalacznik nr 1

do uchwaty Rady Nadzorczej nr 11/2021
z dnia 30 kwietnia 2021 r.

OCENA

RADY NADZORCZEJ

z badania sprawozdania finansowego
oraz sprawozdania z dzialalnosci Zarzadu

JASIELSKIEJ
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ

w roku obrotowym 2020



PODSTAWY BADANIA SPRAWOZDANIA

Stosownie do art. 46 § 1 pkt. 2a ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. prawo spotdzielcze
(Dz.U. z2020r. poz. 275, 568, 695, 875, 2320 z po6zniejszymi zmianami), § 145 pkt. 2a Statutu
Jasielskiej Spotdzielni Mieszkaniowej oraz § 6 ust. 1 pkt. 2a Regulaminu Rady Nadzorczej Ja-
sielskiej Spotdzielni Mieszkaniowej w Jasle, Rada Nadzorcza dokonata oceny i przeprowadzita
badanie sprawozdania finansowego za rok 2020 oraz sprawozdania Zarzadu z dziatalno$ci Spot-
dzielni w roku obrotowym 2020.

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

Bilansie Spotdzielni opracowanym wg stanu na 31.12.2020 r.

Rachunku zyskow i strat za okres 1.01.2020 r. — 31.12.2020 r.

Sprawozdaniu z przeplywow $rodkoéw pienieznych za rok 2020.

Informacji dodatkowej i objasnieniach do sprawozdania finansowego za rok obrotowy

2020.

5. Sprawozdania bieglego rewidenta z badania sprawozdania finansowego za okres
1.01.2020 r. — 31.12.2020 r. sporzadzonego przez Malopolski Zwigzek Rewizyjny Spot-
dzielni Mieszkaniowych w Tarnowie, ul. Sowinskiego 19, 33-100 Tarnow (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 2020 r.

el N =

I. BADANIE SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO JASIELSKIEJ SPOLDZIELNI
MIESZKANIOWEJ Z SIEDZIBA W JASLE ZA ROK OBROTOWY 2020.

1. Analiza bilansu Spoldzielni na dzien 31 grudnia 2020 r. wskazuje:

Aktywa 2018r. | 2019r. | 2020. (213%,';'3;‘9)
. 2.501
- majatek trwaty w tys. zt 56.758 | 54.237 | 56.738 (104,61 % dynamika)
- majatek obrotowy w tys. zt | 21.191 | 22.161 | 23.888 (107,79 %1d§/$1;mika)

a) w ramach majatku trwalego w tys. zi

1.893
- rzeczowe aktywa trwale 52.713 | 51.044 | 52.937 (103,71% dynamika)
- wartosci niematerialne 1
I prawne 8 2 3 (1,00% dynamika)

Aktywa trwale w lacznej wysokosci 56 737 825,19 zt. stanowia 70,37 % w strukturze
aktywow Spotdzielni.

Wzrost sktadnikow majgtkowych w stosunku do roku 2019 r. wynosi 2.511 tys. zt., a do roku
poprzedniego spadek o 20 tys. zt., na co wptynety:

- wzrost aktywow trwatych o 1.893 tys. zt

- wzrost aktywow obrotowych o 1 tys. zt



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

2018r. 2019, 2020 r.

- aktywa trwate 72,8% 71,0% 70,4%
- aktywa obrotowe 27,2% 29,0% 29,6%
Razem 100% 100% 100%

Wartosci niematerialne i prawne wykazuja spadek w wyniku umorzenia zintegrowane-
go systemu informatycznego ,,Komadres-M” w 2020 r. na kwote 4,7 tys. z}. oraz zwigkszeniem
wartosci brutto wartosci niematerialnych i prawnych o zakupione oprogramowania na kwotg 5.6
tys. zl.

Rzeczowy majatek trwaty wykazuje wzrost o 1.893,2 tys. zI. netto, a jest to spowodo-
wane gtownie wzrostem srodkow trwalych przyjetych z inwestycji na kwote 488,6 tys. zt., oraz
w budowie o kwotg 3.893,9 tys. zt., i wynikiem umorzenia $rodkow trwatych w stosunku do
2019 r. na kwote 1 910,9 tys. zt. oraz sukcesywnego wyodrgbniania lokali mieszkalnych i lokali
0 innym przeznaczeniu z majatku Spétdzielni. Zwigkszenie wartosci brutto srodkow trwatych
ogo6tem wyniosto 5.480,8 tys. zt.

W poréwnaniu do 2019 r. naleznos$ci dlugoterminowe wykazuja wzrost o kwote 205,2
tys. zI. i sg zwigzane z remontami $cian zewngtrznych wraz z ich dociepleniem oraz wymiana
systemow dostarczania cieptej wody uzytkowej. Naleznosci dtugoterminowe na koniec okresu
sprawozdawczego wykazuja saldo 2.763,4 tys. zi.

Inwestycje dlugoterminowe w nieruchomosciach zakupione w celu realizacji zadan in-
westycyjnych w zakresie budownictwa mieszkaniowego Spotdzielni nie wykazuja ruchu. Inwe-
stycje dlugoterminowe w nieruchomos$ciach nabyte do zbycia w ramach dziatalno$ci statutowe;j
Spotdzielni wykazujg saldo w kwocie 990,3 tys. zt.

Dhlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe w catosci dotycza aktywow z tytulu
odroczonego podatku dochodowego, ktore zostaly utworzone w wysokosci 19 % kosztow
zaliczonych memoriatlowo, nieuznanych za koszty uzyskania przychodéw z tytulu odpisow
aktualizujacych warto$¢ naleznosci w kwocie 157,9 tys. zt., utworzonych rezerw na nagrody
jubileuszowe i odprawy emerytalne w kwocie 57,2 tys. zt., wynagrodzenia w kwocie 17,9 tys.
zt. Dhugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe na koniec okresu sprawozdawczego wykazuja
saldo 44,3 tys. zi.

Aktywa obrotowe ogotem wykazujg wzrost o kwote 1.727,5 tys. zt , w tym wzrost wyka-
zuja aktywa obrotowe :

- inwestycje krotkoterminowe 740,0 tys. zt
- naleznoSci krotkoterminowe 367,2 tys. zt
- kroétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe - 620,3 tys. zt.
Zrédta finansowania majatku wykazuja w poréwnaniu do roku poprzedniego:
- zmniejszenie udziatu kapitatu wlasnego z 68,6% do 63,5%
- zwiekszenie udzialu zobowigzan i rezerw na zobowigzania z 31,4% do 36,5%.



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

P Réznica
Wyszczegolnienie 2018 r. 2019r. 2020 r. (2020-2019)
- zapasy 194 0 0 -194
- naleznosci 1 roszczenia 2.086 2.666 3.033 580
- $rodki pieni¢zne
(inwestycje krotkoterminowe) 14.695 15.494 16.234 799
- krgtkotermmowe rozliczenia 4216 4.001 4621 915
miedzyokresowe

Aktywa obrotowe w lacznej wysokosci 23.888.118,92 zt. stanowig 29,63 % w strukturze akty-
wow Spotdzielni.

Struktura naleznoSci i roszczen wykazanych w bilansie

NaleznoS$ci i roszczenia 3.032.925,33 z1.
- ztytulu dostaw i ustug 1.341.504,35 zt.
- podatkéw 202.057,00 zt.
- inne naleznosci 1.489.363,98 zt.
- dochodzone na drodze sgdowe;j 0,00 zt.

Naleznos$ci z tytulu dostaw i uslug w okresie splaty sg to naleznosci wynikajace
Z nastgpujacej ewidencji:

- rozrachunki z odbiorcami i dostawcami 56.619,28 zl.
- rozrachunki z cztonkami i najemcami z tytutu optat eksploatacyjnych 1.552.273,28 zt.
- rozrachunki z najemcami lokali uzytkowych, garazy i terenéw 390.263,67 zt.
- rozrachunki z cztonkami i najemcami z tytutu pozostatych optat 51.656,05z1.
Razem 2.050.812,28 zl.

- odpisy aktualizujgce nalezno$ci 709.307,93 zt.

Saldo w bilansie 1.341.504,35 zl.

Struktura czasowa naleznosci z tytutu dostaw i1 ustug wg daty zalegania z platno$cia przedstawia
si¢ nastepujaco :

okres zalegania 2019 r. 2020 r.
Wartos¢ % Wartos¢ %

do 1 miesigca 553.178,55 26,97 828.918,52 40,42
powyzej 1 do 3 m-cy 296.865,73 14,48 251.580,08 12,27
powyzej 3 do 6 m-cy 242.910,07 11,84 301.999,58 14,73
powyzej 6 do 12 m-cy 246.746,16 12,03 137.153,28 6,69
powyzej 1 roku do 3 lat 124.739,00 6,08 196.181,51 9,57
powyzej 3 lat 371.472,81 18,11 334.979,31 16,33
stan naleznoS$ci brutto 1.835.912,32 100,00 2.050.812,28 100,00
odpis aktualizujacy 702.292,93 38,25 709.307,93 34,59
stan naleznos$ci netto 1.133.619,39 61,75 1.341.504,35 65,41

Jasielska Spotdzielnia Mieszkaniowa utworzyta odpisy aktualizujace na naleznosci wat-
pliwe tj. zasagdzone odsetki 1 koszty sagdowe oraz naleznosci od cztonkéw 1 najemcéw przekra-
czajace wniesione kaucje. Dodatkowo utworzyta odpisy aktualizujace na naleznosci powyzej
6 miesiecy zalegania wiascicieli lokali mieszkalnych. Do 16 marca 2021 roku odbiorcy zaptacili
kwote 792.770,73 zl. Salda kont nie zawieraja naleznosci przedawnionych.
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Ogotem nastgpit wzrost naleznosci, jednak w poszczegdlnych przedziatach struktury cza-
sowej wystapit niewielki wzrost naleznosci i spadek w porownaniu do 2019 roku. Najwigkszy
wzrost poziomu nalezno$ci nastapil W nastepujacych przedziatach : do 1 m-ca wzrost o kwote
275.739,97 zt. tj. wzrost o 149,85 %, od 3 m-cy do 6 m-cy z kwoty 242.910,07 zt. do kwoty
301.999,58 zi.. tj. wzrost 0 124, 33 % , powyzej 1 roku do 3 lat z kwoty 124.746,16 zt. do kwoty
196.181,51 zt. — 157,16 %, a w pozostatych strukturach czasowych nastgpit spadek naleznosci.
Naleznosci, ktore wykazujg wzrost kwalifikuja sie do rozpoczecia procedur zwigzanych
zZ eksmisja z zajmowanych lokali.

Naleznosci z tytulu podatkéow w kwocie 202.057,00 zt. wynikajg z rozrachunku podat-
ku VAT naliczonego za 2020 r., w kwocie 88.465,00 zt. oraz podatku dochodowego od 0sob
prawnych za 2020 r. w kwocie 113.592,00 zt. - do zwrotu przez US w Jasle i Podkarpacki Urzad
Skarbowy w Rzeszowie.

Na inne naleznosci krotkoterminowe sktadaja si¢ :
- rozrachunki z pracownikami z tytulu znaczkow pocztowych, optat

skarbowych 1 sgdowych 300,35 zt.
- rozrachunki z tytulu pozyczek z ZFSS 41.733,28 zt.
- rozrachunki z tytutlu przeniesienia wlasnosci 1.425.753,37 zi.
- pozostate rozrachunki — zaliczki z komornikiem 3.714,71 z1.
- pozostate rozrachunki 17.862,27 zi.
Razem 1.489.363,98 zl.

Struktura Srodkéw pieni¢znych na dzien 31 grudnia 2020 r. przedstawia si¢ nastepujgco:

- $rodki pienigzne w kasie 3.268,02 zt
- srodki pienigzne na rachunkach bankowych 4.440.069,22 zt.
- inne $rodKi pieni¢zne - lokaty krotkoterminowe 11.790.761,66 zt.

Razem 16.234.098,90 zl.

Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe wykazuja nastepujace salda :

- rozliczenia migdzyokresowe wyniku GZM 910.338,01 zt.
- inne rozliczenia migdzyokresowe 201.810,54 zt.
- nadwyzka poniesionych kosztow w funduszu remontowym
do rozliczenia w czasie 3424.267,55 zt.
- podatek VAT do odliczenia w nastgpnym miesigcu 84.440,09 zt.
Razem 4.620.856,19 zt.
Pasywa 2018 r. 2019 r. 2020 r. Roéznica
W tys. zt. W tys. zt. tys. zt.
Wiys.2l) | Wiysz) | viys.2) | o000
a) kapitat (fundusz)wtasny 53.652 52.368 51.200 -1.168
- w tym : fundusz podstawowy 40.858 39.331 37.862 -1.469
- fundusz zapasowy 6.549 7.028 6.874 -154
- fundusz z aktualizacji  wyceny 4.848 4.848 4.848 0
b) rezerwy na zobowigzania 75 73 85 12
C) zobowigzania dtugoterminowe 3.624 2.830 3.426 596




d) zobowigzania krotkoterminowe 17.185 17.629 21.837 4.208

e) rozliczenia migdzyokresowe 3.413 3.497 4.078 581

Analiza struktury zrédet finansowania majatku trwatego wskazuje stabilizacje udziatu
kapitatoéw wlasnych 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%, 2020 r. — 90,24%).

Zrédta finansowania majatku wykazuja w poréwnaniu do roku poprzedniego:
- zmniejszenie udziatu kapitatu wlasnego z 68,5% do 63,5%
- zwigkszenie udzialu zobowigzan i rezerw na zobowigzania z 31,5% do 36,5%.

Struktura zobowigzan i rezerw na zobowigzania wykazanych w bilansie.

Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania

- rezerwy na zobowigzania 84.614,35 zt.
- zobowigzania dtugoterminowe 3.425.735,35 zt.
- Zobowigzania krotkoterminowe 21.837.351,86 zi.
- rozliczenia migdzyokresowe 4.077.808,84 zt.

Razem 29.425.510,40 zl.

Rezerwy na zobowiazania w kwocie 84.614,35 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 Spoétdzielni oraz rezerwg z tytutu odroczonego
podatku dochodowego, ustalong w wysokosci 19% od naliczonych odsetek od lokat termino-

wych.

Zobowiazania dlugoterminowe w kwocie 3.425.735,35 zt. obejmujg dtugoterminowe
kredyty celowe przeznaczone na czesciowe pokrycie kosztow termomodernizacji ,,Nasz remont”,
wymian¢ systemow dostarczania cieptej wody uzytkowej oraz kaucje mieszkaniowe. Prawne
zabezpieczenie splaty kredytow stanowi przewtaszczenie przychodéw z remontowanych nieru-
chomosci.

Sptata zaciagnigtych kredytéw odbywa si¢ rytmicznie i terminowo i1 nie budzi zastrzezen
Rady Nadzorczej. W 2020 r. dokonano nastgpujacych sptat lub umorzen:
a) kredyty mieszkaniowe:

1) ztytutu rat kredytowych 0,00 zt.
2) ztytulu odsetek 0,00 zt.
3) z tytulu umorzenia odsetek 0,00 zt.
b) kredyt celowy ,,Nasz remont” 1.385.269,54 zt.
c) kredyt inwestycyjny 0,00 zt.

Stan kredytow na dzien 31 grudnia 2020 r. przedstawia si¢ nastepujaco:
a) kredyty mieszkaniowe:

1) ztytulu kredytow 0,00 zt.
2) ztytutu odsetek 0,00 zt.
3) ztytulu odroczonej sptaty 0,00 zt.
b) kredyt celowy ,,Nasz remont” 3.936.466,02 zt.



Inne zobowigzania dtugoterminowe w kwocie 662.307,65 zt stanowig cze$¢ salda zobowig-
zania wobec lokatorow z tytutu wptaconych kaucji.

Struktura zobowiazan kréotkoterminowych na dzien 31 grudnia 2020 r. przedstawia si¢
nastepujaco :

- krotkoterminowe kredyty i pozyczki 1.173.038,32 zt.
- zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 3.801.996,45 zt.
- zobowigzania z tytutu podatkow i ubezpieczen spotecznych 30.538,00 zt.
- z tytulu wynagrodzen 0,00 zt.
- inne zobowigzania krotkoterminowe 3.949.067,09 zt.
- fundusze specjalne 12.882.712,00 zt.

Razem 21.837.351,86 zk.

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

- rozrachunki z dostawcami i odbiorcami 1.754.955,31 zt.
- rozrachunki z cztonkami i najemcami z tytutu optaty ekspl. 1.407.072,60 zt.
- rozrachunki z cztonkami i najemcami z pozostatych tytutow 179.760,38 zt.
- rozrachunki z tytutu $rodkow trwatych w budowie 396.839,95 z1.
- rozliczenie zakupu ustug 63.368,21 zi.

Razem 3.801.996,45 zi.

Zobowigzania wobec dostawcow sa zwigzane z biezaca gospodarka zasobami natomiast
rozrachunki z czltonkami , najemcami i wlascicielami stanowig nadptaty z tytulu optat
eksploatacyjnych.

Zobowigzania z tytulu podatkéw i ubezpieczen spotecznych dotycza nastepujacych tytu-
tow :

- podatek dochodowy od 0séb fizycznych 26.313,00 zt.
- podatek dochodowy od 0sob prawnych 0,00 zt.
- podatek $mieciowy 0,00 zt.
- rozrachunki z ZUS 0,00 zt.
- rozrachunki z PFRON 4.225,00 z1.
- rozrachunki z Urzgdem Skarbowym z tytutu VAT 0,00 zt.
Razem 30.538,00 zk.
Inne zobowiazania krétkoterminowe w kwocie 3.949.067,09 zl.
- stanowia rozrachunki z tytutu przeniesienia wtasnosci lokali 204,10 zt.
- Z0bowigzanie warunkowe wobec PKZP JSM w Jasle
z tytutu pokrycia kosztow jej prowadzenia 555,00 zt.
- pozostate rozrachunki — ubezp samochodu 1.419,25 zt.
- rozrachunki — mylne wplaty 1.027,80 zt.
- rozliczenie udzialow 15.441,55 zk.
- zwolnienie z hipoteki Na Kotling 11 450,00 zt
- zaliczkowe wktady budowlane 3.903.137,23 zt.
- zwrot umorzen Rojkowska Krystyna 88,28 zt.

- srodki na wyk przegladow Szkolna 32,Biecz24,26 Mickiewicza 124 26.743,88 zt.

Fundusze specjalne na dzien 31 grudnia 2020 r. stanowig :

- Zaktadowy Fundusz Swiadczen Socjalnych 127.874,54 zt.
- fundusz remontowy zasobow mieszkaniowych 12.745.715,97 zt.
- fundusz dziatalnos$ci spoteczno-kulturalnej 9.121,49 z1.

Razem 12.882.712,00 zi.



Podobnie jak w 2019 r. i latach ubiegtych, za zgodg Rady Nadzorczej, Zarzad odstapit od
przekazania 5% rocznych naliczen z poszczegdlnych nieruchomosci na fundusz rezerwowy 1 na
pokrycie wydatkow remontowych przypadajacych na poszczegolne nieruchomosci.

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

a) nieruchomosci wspolnej (NW) — wydatek ten jest ewidencjonowany proporcjonalnie do
wysokos$ci udziatow w nieruchomosci wspoélnej,

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

¢) indywidualnych — wydatek ten jest ewidencjonowany wprost w wysoko$ci nominalnej na
danym lokalu w tej nieruchomosci (w wigkszosci dotyczacy wymiany stolarki okiennej).

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 remontoéw tej nieruchomosci w czgéci przypadajacej na te lokale zostaty
w cato$ci pokryte przez Spotdzielnie, a niewydatkowane srodki finansowe funduszu w 2019 r.
zostaty odniesione na poszczeg6lne nieruchomosci w bilansie otwarcia (BO) funduszu remon-
towego na dzien 1 stycznia 2020 r.

Uwzgledniajac powyzsze na dzien 1 stycznia 2020 r. funduszu remontowego Spotdziel-
ni ewidencjonowanego na poszczegélnych nieruchomosciach wchodzacych w sktad zasobow
mieszkaniowych Spotdzielni wynosit: - 2 697 229,17 zi, w tym:

a) 52 nieruchomosci posiadato dodatnie saldo funduszu remontowego na tgczng kwote:

+ 1605 537,56 zI,

b) 68 nieruchomosci posiadato ujemne saldo funduszu remontowego na taczng kwote:
- 4 302 766,73 zl.

W 2020 roku naliczenia na fundusz remontowy od lokali mieszkalnych, do ktorych uzyt-
kownicy posiadali tytul prawny do lokalu tj. spotdzielcze wiasnosciowe lub lokatorskie prawo do
lokalu oraz odrgbng wtasnos¢, ewidencjonowane na poszczegolnych nieruchomosciach stanowi-
ty kwote w wysokosci 4 779 504,69 zl i zostaty skierowane w catoéci na fundusz remontowy
ewidencjonowany na poszczegoélnych nieruchomosci wchodzacych w sktad zasobow mieszka-
niowych Spotdzielni. Podobnie jak w 2019 r. i latach ubiegtych, za zgoda Rady Nadzorczej Za-
rzad odstapit od przekazania 5% rocznych naliczen z poszczeg6lnych nieruchomosci na fundusz
rezerwowy i na pokrycie wydatkow remontowych przypadajacych na poszczegoélne nieruchomo-
$ci.

Koszty wykonanych remontéw nieruchomos$ci wspélnych, mienia Spotdzielni przezna-
czonego do wspdlnego korzystania przez uzytkownikow kilku nieruchomosci lub osiedla,
wymiany stolarki okiennej oraz innych indywidualnych wydatkéw w 2020 roku finansowanych
z funduszu remontowego wyniosty tacznie 6 216 176,00 zk. (kwota ta obejmuje rowniez wydatki
przypadajace na lokale uzytkowe 1 lokale mieszkalne stanowiace przedmiot najmu
zlokalizowane w tych nieruchomos$ciach). Obowigzkowa splata rat kredytowych zwigzanych,
z remontami $cian zewngtrznych wraz z ich dociepleniem oraz innymi remontami czg¢$ciowo
wspotfinansowanych kredytami celowymi wyniosta w okresie sprawozdawczym 1 383 930,73
zL. (sptata wszystkich rat kredytowych w 2020 r).

Uwzgledniajac powyzsze stan sumy funduszu remontowego ewidencjonowany na po-
szczegblnych nieruchomos$ciach na dzien 31 grudnia 2020 r. wynosi w lacznej kwocie:
-4.060 132,73 zh, w tym:

a) 46 nieruchomosci posiada dodatnie saldo funduszu remontowego na taczng kwotg:

+ 1423 401,49 z1,

b) 74 nieruchomosci posiada ujemne saldo funduszu remontowego na tagczng kwotg:

- 5483534,22 z1.



Zbiorcze zestawienie przychodéw i wydatkow funduszu remontowego Spotdzielni
w 2020 r. ewidencjonowanego na poszczegolnych nieruchomos$ciach na dzien 31 grudnia 2020 r.
zawiera zalgcznik nr 2 do niniejszego sprawozdania. W ponizszej tabeli zostaly zestawione
zbiorcze naliczenia na fundusz remontowy i wydatki zwigzane z wykonaniem remontoéw
poszczegolnych nieruchomosci wechodzacych w sktad osiedli mieszkaniowych tworzacych zaséb
mieszkaniowy Spotdzielni:

Ewidencja przychodow i wydatkéw funduszu remontowego Spotdzielni jest prowadzona
prawidtowo i spelnia wymagania przepisow ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz
Regulaminu  finansowania remontdw zasobow 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 1.795.950,28 zl. i stanowia
wynik gospodarki zasobami mieszkaniowymi, ktory zwigkszy przychody tej gospodarki

w roku nastepnym tj. w 2020 roku,

- VAT nalezny do przekazania w miesigcu nastgpnym w kwocie — 0,00 zl.

- przychody przysztych okreséw - 351.091,10 zt.

- nadwyzka zaliczek c.0. - 1.930.767,46 zk.

2. Z badania rachunku zyskow i strat za rok obrotowy od dnia 01.01.2018 r. —
31.12.2020 r. (w tys. zt) wynika, ze:

2020/2019
Wyszczegolnienie 2018 r. 2019 r. 2020 r. |Dynamika
%
1. Przychody ogolem 24.130,2 |25.312,4 27.740,7 | 109,59 %
W szczegolnosci :
a) ze sprzedazy: 22.307,0 |23.378,6 26.758,8| 114,46%
w tym:
- przychody z eksploatacji | 153111 | 160826 | 18.9635| 117,91%
podstawowej
- ipfgf,'\‘/c’dy zeksplot.c.0. | ca959 | 7.296,0 7.7953| 106.84%
b) ze sprzedazy materialow 11,3 14,2 0,0 0,00%
c) pozostale przychody ope- | 4 oo6 5 | 16015 7714 | 4817%
racyjne
d) przychody finansowe 285,4 318,1 210,5 66,17%
2. Koszty ogolem wyniosty: | 23.326,7 | 242291 | 27.150,5 | 112,06%

e Analiza przychod6w i kosztow ogdtem w roku obrotowym wskazuje, ze:
a) przychody ogotem osiagnety 109,59% wielkosci przychodow w 2019 r.
b) przychody z eksploatacji podstawowej za 2020 r. zwigkszyty 0 14,46%,
C) pozostate przychody operacyjne za 2020 r. osiagnety 48,17% wielkosci pozostatych
przychodow operacyjnych za 2019r.,
d) przychody finansowe osiagnety 66,17% wielkosci tych przychodow w 2019 r.,
e) nastgpil wzrost kosztow ogotem do wielkosci 112,06% kosztéw roku 2019.

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



d)

Do gtownych celow realizacyjnych w tym zakresie w 2020 r. nalezy zaliczy¢:

konsekwentne wdrazanie przepisOw ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. 0 zmianie ustawy

o spotdzielniach mieszkaniowych i zmianie niektorych innych ustaw w zakresie ewidencji

przychodow i wydatkdw na poszczeg6lnych nieruchomos$ciach, zminimalizowanie skutkow

zwigzanych ze wzrostem kosztow utrzymania zasobéw mieszkaniowych (ograniczenie do

niezbednego minimum podwyzek sktadnikow optat czynszowych),

zwiekszenie udziatu mieszkancoéw przy podejmowaniu decyzji dotyczacych danych nieru-

chomosci, w tym zacigganiu zobowigzan przypadajacych na t¢ nieruchomos$¢ (wprowadze-

nie obowigzkowych konsultacji),

zmniejszenie przychodow Spotdzielni zwigzanych z pokryciem kosztow eksploatacji

I utrzymania zasobow mieszkaniowych, z tytutu:

1) wdrozenia programu ograniczajacego zuzycie energii cieplnej dla potrzeb c.0.,

2) zmniejszenia oplat stalych (abonamentowych) z tytutu dostawy wody i odbioru $ciekoéw
komunalnych,

zmiang SPosobu rozliczania kosztow ogolnych (zarzadu).

4. Wynik finansowy

Lp. 2018 r.
(W tys. z1.)
+2.028,22

+1.397,57

2019 r.
(W tys. z1.)
+1.322,32
+1.161,30

2020 r.
(W tys. zt.)
+591,10
+454.81

Wyszczegolnienie Dynamika%o
(2020r./2019r.)
44,70%

39,16%

a) | Zysk (+)/strata brutto (-)
b) | Zysk (+)/strata netto (-)

koszty i przychody zwigzane z eksploatacjag i utrzymaniem zasobow mieszkaniowych
Spotdzielni przedstawiono jako sume¢ kosztow 1 wydatkéw poszczegolnych nieruchomosci
stosownie do postanowien § 98 ust. 1 Statutu,

po zmianie przepisow ustawowych dotyczacych prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej
przez spoldzielnie mieszkaniowe Spoéldzielnia za 2020 rok zanotowata po raz czternasty
w swojej dziatalnoéci zysk netto w wysokosci 454.808,50 zk. przy nadwyzce przychodow
nad kosztami na dziatalnosci podstawowej (GZM) w kwocie 898.193,27 zl.,

w 2020 r. Spoldzielnia korzystata z kredytow celowych zaciagnigtych na czgsciowe sfinan-
sowanie przedsigwzig¢ termo modernizacyjnych oraz wymiang systemow dostarczania cie-
ptej wody uzytkowej, terminowo regulowata zobowigzania, wtasne wolne srodki finansowe
bezpiecznie lokowata na terminowych lokatach.

4. Analiza wskaznikowa

L.P

Warto$¢ za rok

Nazwa wskaznika Wyliczenie

2018 2019 2020

1

2 3 4 5 6

a) wskazniki charakteryzujace efektywnos¢ dzialania

1

Suma bilansowa w tys. zt.

77949

76 398

80 626

2

Wynik finansowy netto w tys. z1.

1.398

1.161

455

3

zysk netto po opodatkowaniu

Rentowno$¢ netto sprzedazy w %

przychody ze sprzedazy

6,26%

4,97%

1,70%

Rentowno$¢ brutto sprzedazy w %

zysk przed opodatkowaniem

przychody ze sprzedazy

9,09%

5,66%

3,54%

Rentowno$¢ aktywow w %

zysk netto po opodatkowaniu

aktywa ogotem

1,79%

1,52%

0,56%
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Szybkos¢ obrotow naleznosci

przecigtny stan naleznosci z tytutu

(dni) dostaw, robét i ustug x 365 19 dni 17dni 18 dni
przychéd ze sprzedazy produktow,
towarow i materialow
przecietny stan zobowigzan z tytutu
(Cd}r’]l:)l zobowigzan z tytutu dostaw dostaw, robot i ustug x 365 55 dni 51 dni 51 dni
przychod ze sprzedazy produktow,
towar6w i materialow
przecietny stan zapasow X 365
kos¢ t ‘ i ni ni ni
Szybkos¢ obrotu zapasow (dni) przychod ze sprzedazy produktow, 3d od 0d
towar6w i materialow
b) wskazniki charakteryzujace sytuacje finansowa Spéldzielni (finansowe)
Stopa zadtuzenia zobowigzania 31,2% 31,5% 36,5%
warto$¢ pasywow bilansu
P(;kryCIi aktywo;}v trwatych kapi- kapital wiasny 94.5% 96,5% 90.2%
tatem wlasnym (%) aktywa trwale
3 Fl;;wah)éé struktury finansowania | kapitaly wi. + rez.dlugoter.+ zob.dhugoter. 73.6% 72,3% 67,9%
(%) warto$é pasywow bilansu
4 gskaf/nlk unieruchomienia $rod- aktywa trwate 267.8% 244.7% 237.5%
ow (%) aktywa obrotowe
5 Samofinaniowanie aktywow ob- zobowiazania biezace 20,0% 21,0% 37.5%
rotowych (%) aktywa obrotowe
6 Ws.ke.linil_( plynnosci | aktywa biezace 5,0 5,7 2,7
(biezacej) zobowiazania biezace
aktywa biezace - zapasy —
Wskaznik ptynnosci I1 krotkoterminowe rozliczenia
7 . 4,0 39 2,2
(szybkiej) miedzyokresowe
zobowiazania biezace
aktywa biezgce - zapasy - naleznoS$ci
8 | Wskaznik ptynnosci I krotkoter. - krotkoter. rozlicz.miedzyokr. 3,5 33 i3
zobowigzania biezgce
9 Aktywa biezace netto aktywa biezace - zobowiazania biezace 16.909 17.505 14.933
¢) wskaznik charakteryzujacy rentownosci kapitalu
) o wynik finansowy netto
1 Ogolna rentownos¢ kapitatow 2,60% 2,22% 0,89%
wlasnych kapitat wlasny

5. Opinia bieglego rewidenta.

Opracowana przez Malopolski Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowej w Tarno-
wie opinia dotyczaca badania sprawozdania finansowego Jasielskiej Spotdzielni Mieszkaniowej
stwierdza, ze zbadane sprawozdanie finansowe:
a) przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majagtkowej i finansowej jednostki na dzien 31

grudnia 2020 r., oraz jej wyniku finansowego za rok obrotowy od 1 stycznia 2020 roku do 31
grudnia 2020 roku, zgodnie z majagcymi zastosowanie przepisami ustawy o rachunkowosci
1 przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci ,
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b) zostalo sporzadzone na postawie prawidtowo, zgodnie z przepisami rozdziatu 2 ustawy o
rachunkowosci, prowadzonych ksiag rachunkowych

c) jest zgodne co do formy i treSci z obowigzujacymi jednostke przepisami prawa i Statutem
Spotdzielni.

II. SPRAWOZDANIE Z BADANIA SPRAWOZDANIA ZARZADU Z DZIALALNOSCI
JASIELSKIEJ SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ W ROKU OBROTOWYM.
Z badania sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotdzielni za 2020 r. wynika, ze:
1. Zarzad Spoéldzielni kontynuowal dzialania w kierunku zaspokajania potrzeb miesz-
kaniowych i innych potrzeb czlonkow, zarzadzal zasobami mieszkaniowymi, zgod-

nie z przedmiotem dzialalno$ci Spoldzielni.

Przez caty okres sprawozdawczy od 1 stycznia 2020 r. do 31grudnia 2020 r. Zarzad
dziatal w sktadzie wybranym przez Rad¢ Nadzorcza w dniu 31 maja 2019 r.:

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

Wg stanu na dzien 31 grudnia 2020 r. w JSM zrzeszonych bylo 5 200 cztonkéw w tym:
e 189 osoby nabyty cztonkostwo w JSM od 01.01.2020 r. do 31.12. 2020 r.
e 165 osobom ustato cztonkostwo w JSM od 01.01.2020 r. do 31.12. 2020 r.

JSM wynajmuje 129 rodzinom lokale mieszkalne.

Zarzad na biezgco potwierdzal objecie lokalu mieszkalnego lub lokalu o innym przez-
naczeniu na zasadach spotdzielczego wlasnosciowego prawa na podstawie aktow notarialnych —
umow sprzedazy 1 darowizny lokali mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu, postanowien
sadu, wynikajacych z postanowien artykutow: 14 i 15 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spot-
dzielniach mieszkaniowych.

Zarzad przygotowujac zasoby mieszkaniowe Spoétdzielni do wyodrgbnienia wszystkich
lokali mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu dziatajac zgodnie z art. 42 ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (t.j. Dz .U. z 2020, poz. 1465 z p6zniejszymi
zmianami) podjat facznie 172 uchwaly w sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wtasnosci lo-
kali mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu, w tym 4 uchwaty w roku 2001, 28 uchwat
w roku 2002, 87 uchwatl w roku 2003, 53 uchwaly 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
umow notarialnych przedmiotem, ktorych byto 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 niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr. 125 poz.873),
ilos¢ wnioskow do Spotdzielni o przeniesienie wiasnosci zajmowanych lokali mieszkalnych lub
lokali o innym przeznaczeniu wzrosta lawinowo. Z wnioskami wystepowaty osoby posiadajace
tytut prawny do zajmowanych lokali (spotdzielcze lokatorskie lub wiasno$ciowe prawo do loka-
lu) oraz najemcy spotdzielczych lokali mieszkalnych o ustanowienie odrgbnej wtasnosci do loka-
li mieszkalnych zajmowanych na zasadach lokatorskiego prawa do lokalu, spotdzielczego wia-
snosciowego prawa do lokalu oraz umow najmu. Z uwagi na orzeczenia Trybunatu Konstytucyj-
nego z dnia 17 grudnia 2008 r. sygn. akt P 16/08 w przedmiocie stwierdzenia niezgodnosci nie-
ktorych przepisow w/w nowelizacji osobami uprawnionymi do zadania przeniesienia wlasno$ci
zajmowanych lokali na warunkach okreslonych w ustawie z dnia 14 czerwca 2007 r. byli:
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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 Spéidzielni lub osoby nie bedace cztonkami Spéidzielni, ktorym przystuguje
spotdzielcze whasnosciowe prawo do lokalu (art. 17 ust. 1 — ustawy o0 spotdzielniach
mieszkaniowych) — do dnia 30 grudnia 2009 r.,

C) najemcy spotdzielczego lokalu mieszkalnego, ktore przed przejeciem przez Spotdzielnig 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 Cztonkéw
JSM wyrazong W uchwale nr 17/2008 WZCz JSM w sprawie okreslenia kierunkéw dysponowa-
nia mieniem Spotdzielni, w tym przenoszenia wlasnosci spotdzielczych lokali mieszkalnych na
rzecz ich dotychczasowych najemcoéw oraz okreSlenie zasad ustalania wysoko$ci wktadu budow-
lanego przypadajacego na te lokale mieszkalne, poczawszy od 28 stycznia 2009 r. Zarzad moze
przenosi¢ wlasnos¢ spotdzielczych lokali mieszkalnych na rzecz ich dotychczasowych najem-
cow, na warunkach okreslonych w Regulaminie rozliczen finansowych Jasielskiej Spotdzielni
Mieszkaniowej w Jasle z tytutu przeniesienia wiasnosci lokalu mieszkalnego na rzecz ich do-
tychczasowych najemcoéw przyjetym przez Rade Nadzorczg uchwalg nr 9/2009 r. z dnia 28
stycznia 2009 r.

Do dnia 31 grudnia 2020 r. Spoétdzielnia zawarta 1 933 aktow notarialnych przedmio-
tem, ktorych byto ustanowienie odrgbnej Wiasnosci lokali i przeniesienie wtasnosci lokali miesz-
kalnych, uzytkowych oraz garazy.

Na podstawie w/w zatozen w okresie sprawozdawczym n/w zadania inwestycyjne Zarzad
skierowat do realizacji:
1) ,,Rozbudowa osiedla Na Kotling” — Il etap — kontynuowanie przygotowania dokumentacji
projektowej, nabor 0sob zainteresowanych nowymi inwestycjami, ogloszenie przetargu na
realizacje budynku ,,JASKIER” z 48 lokali mieszkalnymi,
2) ,,Przebudowa i zmiana Sposobu uzytkowania lokali ustugowych na cele mieszkalne, przy
ul. Mickiewicza 124 w Jasle”
3) 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 budows:

a) parkingdw i miejsc postojowych,

b) monitoringu osiedlowego.
Poza w/w zadaniami inwestycyjnymi Zarzad w 2020 r. realizowal inne zadania inwestycyjno-
remontowe mienia Spotdzielni zatwierdzone do wykonania przez Rad¢ Nadzorcza.

b) realizacja
W ramach dziatalnos$ci inwestycyjnej Spotdzielni uruchomiono nastgpujace zadania:

1. ,,Budowa osiedla Na Kotling — II etap”

W I1 kwartale 2020 roku Zarzad uruchomit przygotowana w latach wczesniejszych inwestycje
mieszkaniowa, budynek wielorodzinny ,,Jaskier” zlokalizowany na nowym osiedlu ,,Zielona
Kotlina”, zaprojektowany w technologii tradycyjnej ($ciany murowane). Budynek sktada sig¢
dwoch odrebnych segmentéow A i B wyposazonych w windy osobowe, bedzie ogrzewany
z miejskiego systemu cieptowniczego. Zasilanie tego budynku w energi¢ cieplem systemo-
wym umozliwi kompleksowsg przebudowe systemu zasilania budynkow wielorodzinnych
osiedla ,,Na Kotling” i budowg lokalnych weztow cielnych. Lacznie w budynku zaprojekto-
wano 48 mieszkan z 16 miejscami postojowymi w dwoch garazach podziemnych. Mieszkania
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zostaly zaprojektowane o powierzchni od 38,82 m? do 52,98 m? . Projekt inwestycji zostat
zamieszczony na naszej stronie internetowej. Przewidywany termin zakonczenia zadania pla-
nowani jest na koniec pazdziernika 2021 roku. Zarzad zawart 48 uméw o budowe lokalu i ak-
tualnie nie ma wolnych lokali w tej inwestycji.

Wraz z postgpem prac inwestycyjnych Zarzad wystapit do wiadz miasta o przystapienie do
realizacji w 2021 roku ulicy Mendysa (wg MPZP ulica KL1), z ktérej bedzie mozliwe zorga-
nizowane obstugi pozostatych terenow inwestycyjnych Spotdzielni, w tym budowy miejsc
postojowych dla uzytkownikow ,Jaskra”. Budowa ulicy Mendysa zostala ujgta
w budzecie miasta Jasta na 2021 rok.

Odpowiadajac na duze zapotrzebowania na lokale mieszkalne w zabudowie wielorodzinnej
Spotdzielnia odstgpita od kontynuowania realizacji inwestycji na osiedlu ,,Zielona Kotlina” w
zakresie budowy czterech wolnostojgcych budynkow jedno lub dwurodzinnych oznaczonych
numerami inwestycyjnymi 1, 2, 3 i 4 zlokalizowanych na dziatkach o nr ew. 8/1, 8/2, 8/3, 8/4
i przystapita do ich adaptacji na 2 budynki wielorodzinne — pn. ,,Niezapominajka” (dziatki nr
ew. 8/3 1 8/4; nr inwestycyjny 1/2) oraz ,,Rumianek” (dziatki nr ew. 8/1 i 8/2; nr inwestycyjny
3/4). Dotychczas poniesione naktady zwigzane z realizacjg inwestycji w zakresie budowy sta-
nu zerowego (fundamenty, Sciany piwnic, strop nad piwnicami wraz z robotami towarzyszg-
cymi) czterech wolnostojacych budynkow jedno lub dwurodzinnych oznaczonych numerami
inwestycyjnymi 1, 2, 3 1 4 zostaja w catoSci zaliczone do naktadow inwestycyjnych nowej
inwestycji pn. ,,Niezapominajka” oraz ,,Rumianek”. W obu budynkach zostanie zlokalizowa-
nych 40-42 lokali mieszkalnych (istnie mozliwos¢ ich polaczenia) oraz 4 garaze. Aktualnie
trwaja prace projektowe zwigzane z budynkami oraz ulica ,,Polnych kwiatow”. Rozpoczgcie
inwestycji planowane jest pod koniec II kwartatu 2021 roku, a oddanie inwestycji to 1V kwar-
tal 2020 roku.

W 2020 roku Zarzad zawiesit dalsze prace projektowe zwigzane z powstaniem na tym osiedlu
unikatowego kompleksu mieszkaniowego ,,Koniczynka” — inwestycji mieszkaniowej w cato-
$ci przeznaczonej pod wynajem w ramach programu senioralnego ,,55+ . Kompleks obej-
mowal bedzie samodzielne studia mieszkaniowe (mini apartamenty od 21 do 36 m?) oraz po-
mieszczenia wspolnego uzytku, w tym stuzace wypoczynkowi, rekreacji jak rowniez gabine-
tami lekarskimi.

,Przebudowa i zmiana sposobu uzytkowania lokali ustugowych na cele mieszkalne, przy
ul. Mickiewicza 124 w Jasle”

Jednym z zatozen dziatalnosci inwestycyjnej Spotdzielni opracowanej i przyjetej w 2010 roku
jest: ,,zagospodarowanie wolnych terenéw bedgcych wilasnoscig Ilub w wieczystym
uzytkowaniu  Spoldzielni  lub  czesci  niewykorzystanej powierzchni  zlokalizowanej
w budynkach stanowigcych mienie Spéldzielni poprzez adaptacje niewykorzystanych
pomieszczen lub powierzchni uZytkowych na dzialalnosé gospodarczq, w tym zmiang ich
sposobu uZytkowania.”

Uwzgledniajac powyzsze oraz majagc na uwadze malo atrakcyjne polozenie lokali
uzytkowych, ktore od kilku lat nie znajdowaty chetnych najemcéw Zarzad rozpoczat prace
projektowe w celu zaadaptowania 4 lokali uzytkowych na 6 lokali mieszkalnych. Starosta
Jasielski pismem z dnia 19 czerwca 2020 r. znak AB.6740.1.31.2020 wydat Decyzj¢ nr
1.30.2020 zatwierdzajaca projekt budowlany i udzielajaca pozwolenia na budowe
obejmujgca: przebudowe lokali ustugowych wraz ze zmiang sposobu uzytkowania na lokale
mieszkalne w budynku wielorodzinnym zlokalizowanym na dziatce ewidencyjnej nr 12/21
obreb 18 Gamrat, potozonej w Jasle przy ul. Mickiewicza 124. W postepowaniu
przetargowym wzigto udziat 4 oferentow:

v' AL-MAR Sp.zo.0,,
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4.

v Przedsigbiorstwo Budowlano Instalacyjne ,,INSBUD”,

v Zaklad Remontowo-Budowlany ,,MELBUD”,

v" PROPER BIS Sp. z 0.0.
Najkorzystniejsza ofert¢ ztozyto Przedsigbiorstwo Budowlano Instalacyjne ,,INSBUD” Jerzy
Pigtek i z tym oferentem Zarzad zawart umowe¢ wykonawczg. Inwestycja zostata zakonczona
zgodnie z zawarta umowa wykonawcza | przekazana do eksploatacji. W jej wyniku oddano
do uzytku: 6 lokali mieszkalnych o tagcznej powierzchni uzytkowej 233,44 m?, a w dniu 5
stycznia 2021 r. Starosta Jasielski decyzja znak: AB.705.17.2020 stwierdzit na podstawie
inwentaryzacji budowalnej budynku mieszkalnego wielorodzinnego oraz projektu podziatu
budynku na samodzielne lokale, ze 6 lokali powstatych w wyniku tej inwestycji stanowi
samodzielne lokale mieszkalne w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wiasnos$ci lokali. Wszystkie lokale mieszkalne zostaty sprzedane

~Przebudowa budynku kotlowni przy ul. Parkowa 18 w Bieczu na budynek mieszkalny wie-
lorodzinny”

W 2020 roku prowadzone byty prace planistyczne, w tym geologiczne i konstrukcyjne zwig-
zane ze sprawdzeniem mozliwosci technicznych umozliwiajacych czg¢$ciowa przebudowe bu-
dynku kottowni przy ul. Parkowej 18 w Bieczu na cz¢$¢ mieszkalng. Po pozytywnej ocenie
konstruktora dotyczacej przeznaczenia czegsci budynku kotlowni, w ktoérej znajdowaly si¢
zbiorniki na olej opatowy, Zarzad zatwierdzit koncepcje architektoniczng przebudowy i zlecit
wykonanie dokumentacji projektowej. Prace projektowe winny zakonczy¢ si¢ w I kwartale
2021 roku. Po ztozeniu dokumentacji projektowej w Starostwie Powiatowym w Gorlicach ce-
lem uzyskania pozwolenia na budowe Zarzad uruchomi procedure przetargowa celem wyto-
nienia wykonawcy tej inwestycji. W jej wyniku w 2021 roku begdzie mozliwe przekazanie do
uzytkowania Kolejnych 6-ciu nowych mieszkan w Bieczu.

» Utwardzenie terenu w Jasle przy ul. Sikorskiego 8”

Wykonano projekt techniczny budowy parkingu w okolicach budynku Sikorskiego 8. Po pra-
wie trzyletnim braku zgody wszystkich wspotwiascicieli terenu, Spotdzielnia uzyskata zgode
na realizacj¢ zadania od nowych nastgpcoOw prawnych kilku mieszkan, z ktérych czgs¢ prze-
bywa za granica. Na przetomie 2019/2020 Spoétdzielnia wytonita wykonawce parkingu i roz-
poczeta nabor chetnych na ptatne miejsca parkingowe. W czerwcu 2020 r. udato si¢ zakon-
czy¢ realizacje zadania i oddac do eksploatacji 23 nowe miejsca postojowe.

,» Centrum Edukacyjno-Kulturalne JSM w Jasle”

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

,Przebudowa kompleksu handlowo-ustugowego w Jasle ul. Baczynskiego 15,15A
Na podstawie posiadanej dokumentacji projektowej w IV kwartale 2018 r. zostaly rozpoczete
prace remontowe zwigzane z adaptacja czg¢sci lokali uzytkowych na niepubliczny Ztobek,
ktore zostaty zakonczone wraz z oddaniem do eksploatacji tych pomieszczen koncem stycznia
2019 r. Przedszkole niepubliczne, jak rowniez ztobek niepubliczny w trakcie roku 2019 r. po-
szerzyly swoja ofert¢ ustugows i dla tej dziatalno$ci Spotdzielnia przystosowata kolejne wy-
taczone z eksploatacji pomieszczenia. Na przelomie roku 2019/2020 Zarzad pozyskatl najem-
ce¢ na niewykorzystane (zwolnione, puste) pomieszczenia zlokalizowane na parterze (dawna
,Biedronka”) i po wykonaniu niezb¢dnych prac remontowych, przerobce wewngtrznych in-
stalacji w 11l kwartale 2020 roku pomieszczenia te zostaly przekazane do eksploatacji, ale z
uwagi na ogloszony stan epidemii dziatalno$¢ najemcoOw zostata zawieszona. RoOwniez z uwa-
gi na spadek przychodow z tytutu najmu lokaléw Zarzad ograniczyt do niezb¢dnego mini-
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mum kontynuowanie prac remontowo-modernizacyjnych przy tej nieruchomosci, w tym do-
konczyl prace zewngtrzne od strony potudniowej budynku zwigzane z adaptacja I przystoso-
waniem kolejnych wolnych pomieszczen na potrzeby nieabulicznego ztobka i niepublicznego
przedszkola oraz uruchomieniem kolejnej placowki fizykoterapeutycznej.

7. Inne prace inwestycyjno-remontowe mienia Spotdzielni:

Z zakladanych planéw inwestycyjno-remontowych mienia Spétdzielni na 2020 r., Zarzad

nie przystapit do realizacji n/w planowanych prac remontowo — inwestycyjnych:

1) Budowa parkingu w Bieczu przy ul. Parkowej 4 i 6,
Zarzad wstrzymat wdrozenie tego zadania Z uwagi na nowe propozycje samorzadu zwig-
zane ze zmianami MPZP i mozliwg budowa budynku wielorodzinnego na terenach beda-
cych wiasnoscig gminy Biecz, a co za tym idzie rowniez zmianie musi ulec organizacja
ruchu i skomunikowanie tej czesci osiedla z ewentualng nowa inwestycja mieszkaniowa.
Do czasu uchwalenia zmian MPZP dla tej cze$ci miasta Biecza wszelkie prace plani-
styczne zostang zawieszone.

2) Budowa garaiy oraz miejsc parkingowych w Jasle ul. Mickiewicza (na dziatkach
onrew. 12/5 i12/6).
Rozpoczecie inwestycji uwarunkowane jest naborem chegtnych do budowy garazy,
z tym ze w pierwszej kolejnosci uczestnictwo w budowie garazy maja aktualni dzierzaw-
cy dzialek - komorki. Inwestycja w zakresie budowy garazy zostanie zrealizowana ze
srodkéw wiasnych mieszkancow ktorzy wyrazili zgode na ich budowe, natomiast w za-
kresie budowy miejsc parkingowych ze srodkéw wiasnych Spotdzielni. Realizacja tego
przedsiewziecia planowana jest w Il kwartale 2021 r. po przeprowadzeniu spotkan z do-
tychczasowymi uzytkownikami garazy przeno$nych i komoérek gospodarczych.

2. Zatrudnienie i place

Zarzad Spoétdzielni 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 2020 r. przewidywal 39,63 etatow. W roku sprawozdawczym
wykorzystano 37,65 oséb co stanowi 95,00 % planu.

Zaplanowany fundusz ptac na 2020 r. wraz ze sktadkami na ubezpieczenie spoteczne
platne przez pracownika oraz bez zastepstw adwokackich wynosit 1.963.435,71 zlotych.
Wysoko§¢ wynagrodzen z tytulu zastepstw adwokackich uzalezniona jest od ilosci spraw,
w ktorych zachodzita koniecznos$¢ reprezentowania Spotdzielni. Wysokos$¢ tego wynagrodzenia
kazdorazowo okreslal organ sadowy w swoich orzeczeniach, za§ wyptata nastgpowata po
uregulowaniu kosztow sagdowych przez strong przeciwng (strone zobowigzang).

W 2020 roku wykorzystano bez zastgpstw adwokackich 1.925.085,38 ztotych, co stanowi
98,05 % planu, w tym:

a) wynagrodzenie z tytulu umowy o prace 1.867.518,76 zt
b) nagrody jubileuszowe 6.500,00 zt
C) wynagrodzenie za czas choroby 14.908,62 zt
d) odprawy emerytalne 36 158,00 zt

W 2020 roku, w zwigzku ze zmiang przepisow dotyczacych ZUS, Spotdzielnia
zaoszczedzita z tytutu nieodprowadzonej czesci pochodnych od wynagrodzen tj. sktadek na
Fundusz Pracy, Fundusz Gwarantowanych Swiadczen Pracowniczych w tacznej wysokosCi:
24 120,30 zi,

w tym z tytutu zatrudnienia:
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- osoby zatrudnione na niepelny etat i zarabiajagce mniej niz minimalne wynagrodzenie

389,55 zi
- kobiety po ukonczeniu 55 roku zycia
15.475,34 zt
- mgzczyzn po ukonczeniu 60 roku zycia
8.255,41 z1.

Ponadto, nalezy zaznaczy¢, ze z powodu obnizenia sktadki wypadkowej najpierw z 1,20 %
na 0,84 %, a obecnie z 0,84 % na 0,67 % Spoétdzielnia zaoszczedzita z tego tytutu 9.099,52 zt.
W 2020 roku zdarzyt si¢ jeden wypadek w pracy.

Z tytulu wyptaty wynagrodzenia chorobowego oséb po 50- tym roku zycia (14 dni
wynagrodzenia zamiast 33 dni ) zaoszczedzono 2.527,49 ztotych, ktore wypflacit ZUS.

W 2020 r. podobnie jak w latach poprzednich osoby uprawnione korzystaty ze §wiadczen
z Zakladowego Funduszu Swiadczen Socjalnych takich jak: pozyczki, dofinansowanie do
wczaséw niezorganizowanych i zorganizowanych ,bonéw towarowych, a ich realizacja byta
zgodna z Regulaminem gospodarowania Srodkami Funduszu Swiadczen Socjalnych.

Corocznie Zarzad w formie uchwaty zatwierdza:
a) wykorzystanie srodkéw Zaktadowego Funduszu Swiadczen Socjalnych za rok poprzedni,
b) preliminarz i wydatkow Funduszu na rok biezacy.

Rada Nadzorcza stwierdza, ze polityka ptacowo-kadrowa byta prawidtowa, nie stwierdzono
zadnych uchybien w tym zakresie.

Na dzien 31 grudnia 2020 roku Spoétdzielnia zatrudniata na podstawie umowy o pracg 37
0sOb, w tym:
a) pracownicy etatowi zatrudnieni w pelnym wymiarze godzin 36 0s6b
b)  pracownicy etatowi zatrudnieni w niepelnym wymiarze godzin 1 osoba

W 2020 roku Spoétdzielnia uzupehita stan osobowy pracownikow , zatrudniajac na miejsce
osoby, ktora wypowiedziala umowg¢ o prace na zasadzie porozumienia stron w zwigzku
z otrzymaniem praw emerytalnych 1 osobg, a z 1 osoba, ktora nabyta uprawnienia emerytalne
nawigzano nowy stosunek pracy.

Od I-VI zatrudniono na % etatu osobe , ktora zastagpila pracownicg przebywajaca na
polrocznym zwolnieniu lekarskim, z ktoéra pozniej rozwigzano umowe o prace z tytutlu
otrzymania renty inwalidzkiej. Rowniez w ciggu roku zatrudniono 1 osob¢ na okres probny,
z ktéra nie przedtuzono umowy o prace.

Na dzien 31 marca 2021 r Spoétdzielnia zatrudniata 37 oséb w tym :
a) pracownicy etatowi zatrudnieni w pelnym wymiarze godzin 36 0s6b
b) pracownicy etatowi zatrudnieni w niepelnym wymiarze godzin 1 osoba.

W 2020 r. nie byto kontroli dziatalnosci Spotdzielni w zakresie przestrzegania przepisow
kodeksu pracy.

3. Praca Zarzadu jako organu Spétdzielni

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

W okresie sprawozdawczym Zarzad odbyt 41 posiedzen plenarnych i podjat 135 uchwa-

ty, w tym 14 uchwal w przedmiocie okreslenia warunkow przeniesienia wiasnosci lokalu
mieszkalnego lub lokalu o innym przeznaczeniu.
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Ponadto Zarzad Spoétdzielni przygotowywal projekty uchwatl i wnioskéw, opracowywat
analizy i sprawozdania oraz przygotowywat wszelkie informacje na posiedzenia Rady Nadzor-
czej ijej komisji.

Uchwaty i decyzje Zarzadu w sprawach zastrzezonych w Statucie do kolegialnych
rozstrzygni¢¢ podejmowane byly przez Zarzad wigkszoscig gltosow.

Walne Zgromadzenie Cztonkéw Spoétdzielni, po ogloszeniu na terenie naszego Kraju stanu
epidemii w 2020 r. nie byto mozliwe. Zgodnie z art. 90 ustawy z dnia 31 marca 2020 r. 0 zmia-
nie ustawy o szczegélnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdzialaniem
i zwalczaniem COVIDL19, innych chordb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzyso-
wych oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2020 r. poz. 568), moglo zostaé¢ zwotane przez Za-
rzad Spotdzielni w terminie 6-ciu tygodni od odwotania tego stanu.

W dniach od 1 pazdziernika 2020 r. do 30 listopada 2020 r. Podkarpacki Zwigzek
Rewizyjny Spoétdzielni Mieszkaniowych z siedziba w Rzeszowie przeprowadzit, na postawie
art. 91-93 i art. 240 ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. prawo spétdzielcze (Dz. U. z 2018 r.,
poz. 1285 z pdzn. zm.) oraz umowy zawartej w dniu 10.09.2020 r. (nr 23/2020/LS) ze
Spoétdzielnia, lustracj¢ petna (Ustawowa) z dziatalnosci Spotdzielni za lata 2017-2019.

Ponadto, w dniach od 10 stycznia 2021 r. do 20 lutego 2021 r. Podkarpacki Zwigzek
Rewizyjny Spoétdzielni Mieszkaniowych z siedziba w Rzeszowie przeprowadzil, na postawie
art. 91-93 i art. 240 ustawy z dnia 16 wrzes$nia 1982 r. prawo spotdzielcze (Dz. U. z 2018 r.,
poz. 1285 z pdézn. zm.) oraz umowy zawartej w dniu 29.12.2020 r. (nr 27/2020/LS) ze
Spétdzielnig, lustracje problemowa dotyczaca dziatalnosci inwestycyjnej prowadzonej przez
Jasielskg Spotdzielni¢ Mieszkaniowa w okresie 01.01.2020 — 31.12.2020 r.

Protokoty z lustracji Spotdzielni sa udostepniane cztonkom Spoétdzielni w jej siedzibie w Jasle
ul. 3-go Maja 40.

Dokonujac oceny z badania sprawozdania finansowego i sprawozdania Zarzadu
Z dziatalnosci Jasielskiej Spotdzielni Mieszkaniowej za 2020 r. Rada Nadzorcza stwierdza ze,
dochowano nalezytej starannosci we wszystkich aspektach dziatalnosci, aby sprawozdanie
finansowe przedstawialo w sposob rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej oraz
wyniku finansowego Spoéldzielni zgodnie z majacymi zastosowanie przepisami ustawy
o rachunkowosci I przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci, z wykorzystaniem niezbednej
wiedzy, umiejetnosci i doswiadczenia. Dochowania takiej nalezytej staranno$ci wymaga nie
tylko dobry obyczaj, ale roéwniez przepisy Kodeksu cywilnego i inne przepisy prawa
naktadajace obowigzek dochowania starannosci ogodlnie wymaganej w stosunkach danego
rodzaju — tj. w zakresie prowadzonej dziatalnosci gospodarczej. Na podstawie prawidiowo
prowadzonych ksigg rachunkowych i sporzadzonej dokumentacji sprawozdania finansowego
stwierdza sig¢, ze Spotdzielnia posiada dobrg sytuacje majagtkowsa i finansowa, wystarczajacg ilos¢
srodkow pienigznych gwarantujagcych terminowa sptate kredytow dlugoterminowych, trwatos¢
struktury finansowania majatku kapitalem wilasnym. Nie istnieje zagrozenie kontynuacji
dziatalno$ci w roku nastepnym po badanym.

4. Podsumowanie i wniosek koncowy
RADA NADZORCZA - biorgc pod uwage wyzej przedstawione informacje pozytywnie
ocenia przedstawione jej Sprawozdania z dziatalnosci Jasielskiej Spotdzielni Mieszkaniowej

zarok 2020 i WNIOSKUJE do Walnego Zgromadzenia Czlonkow JSM o:
- ich zatwierdzenie,
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- udzielenie absolutorium czlonkom Zarzadu z wykonania obowiazkéw za rok obrotowy
2020.

Na tym sprawozdanie zakonczono i podpisano.

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