Zalacznik nr 1

do uchwaty Rady Nadzorczej nr 11/2022
z dnia 29 kwietnia 2022 r.

OCENA

RADY NADZORCZEJ

z badania sprawozdania finansowego
oraz sprawozdania z dzialalnosci Zarzadu

JASIELSKIEJ
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ

w roku obrotowym 2021



PODSTAWY BADANIA SPRAWOZDANIA

Stosownie do art. 46 § 1 pkt. 2a ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. prawo spotdzielcze
(Dz. U. z 2021 r. poz. 648 z pdzniejszymi zmianami), § 145 pkt. 2a Statutu Jasielskiej Spot-
dzielni Mieszkaniowej oraz § 6 ust. 1 pkt. 2a Regulaminu Rady Nadzorczej Jasielskiej Spot-
dzielni Mieszkaniowej w Jasle, Rada Nadzorcza dokonata oceny i przeprowadzita badanie spra-
wozdania finansowego za rok 2021 oraz sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spoétdzielni w roku
obrotowym 2021.

W trakcie oceny oparto sie na nastepujgcych dokumentach i informacjach:

Bilansie Spotdzielni opracowanym wg stanu na 31.12.2021 r.

Rachunku zyskow i strat za okres 1.01.2021 r. — 31.12.2021 r.

Sprawozdaniu z przeplywow §rodkoéw pienieznych za rok 2021.

Informacji dodatkowej i objasnieniach do sprawozdania finansowego za rok obrotowy

2021.

5. Sprawozdania bieglego rewidenta z badania sprawozdania finansowego za okres
1.01.2021 r. — 31.12.2021 r. sporzadzonego przez Matopolski Zwiazek Rewizyjny Spot-
dzielni Mieszkaniowych w Tarnowie, ul. Sowinskiego 19, 33-100 Tarnow (wpisany na
liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych w Krajowej Izbie
Bieglych Rewidentow pod numerem 1460).

6. Sprawozdaniu Zarzadu Jasielskiej Spotdzielni Mieszkaniowej z dziatalnosci za 2021 r.

el A

I. BADANIE SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO JASIELSKIEJ SPOLDZIELNI
MIESZKANIOWEJ Z SIEDZIBA W JASLE ZA ROK OBROTOWY 2021.

1. Analiza bilansu Spéldzielni na dzien 31 grudnia 2021 r. wskazuje:

Aktywa 2019 r. | 2020r. | 2021r. (2135’12/';'530)
. 5.459
- majatek trwaty w tys. zt 54.237 | 56.738 | 62.197 (109,62 % dynamika)
- majatek obrotowy wtys. 71 | 22.161 | 23.888 | 25.220 | ;o oo %1£/?limika)

a) w ramach majatku trwalego w tys. zt

3.692
- rzeczowe aktywa trwate 51.044 | 52937 | 56.629 (106,97% dynamika)
- wartosci niematerialne -3
i prawne 2 3 0 (0,00% dynamika)

Aktywa trwale w lacznej wysokosci 62 197 174,14 zt. stanowig 71,15 % w strukturze
aktywow Spotdzielni.

Wozrost sktadnikow majatkowych w stosunku do roku 2020 r. wynosi 5.459 tys. zt., a do roku
poprzedniego o 7 960 tys. zt., na co wptyngety:

- wzrost aktywow trwatych o 5.459 tys. zt

- wzrost aktywow obrotowych o 1.332 tys. zt



Powyzsze wyniki spowodowaly zmiany w strukturze majatku, ktore uksztalttowaly si¢ nastepuja-

Cco:

2019r. 2020 . 2021 r.

- aktywa trwate 71,0% 70,4% 71,15%

- aktywa obrotowe 29,0% 29,6% 28,85%
Razem 100% 100% 100%

Wartosci niematerialne i prawne wykazuja spadek w wyniku umorzenia zintegrowane-
go systemu informatycznego ,,Komadres-M” w 2021 r. na kwotg 3,0 tys. zt.

Rzeczowy majatek trwaty wykazuje wzrost 0 3.692,0 tys. zk. netto, a jest to spowodo-
wane gtownie wzrostem srodkow trwatych przyjetych z inwestycji na kwotg 6.521,0 tys. zi.
i wynikiem umorzenia $rodkéw trwatych w stosunku do 2020 r. na kwote 1 959,4 tys. zt. oraz
sukcesywnego wyodrgbniania lokali mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu z majatku
Spotdzielni.

W porownaniu do 2020 r. naleznosci dlugoterminowe wykazuja wzrost o kwote
1.783,8 tys. zt. zwigzanych z remontami $cian zewnetrznych wraz z ich dociepleniem, wymiang
systemow dostarczania cieptej wody uzytkowej oraz udzielenie pozyczek dlugoterminowych
cztonkom Spoétdzielni na uzupetienie wktadu budowlanego. Nalezno$ci dlugoterminowe na
koniec okresu sprawozdawczego wykazujg saldo 4.547,2 tys. zt.

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 statutowej
Spotdzielni wykazujg saldo w kwocie 990,3 tys. zt.

Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe W calosci dotycza aktywow z tytutu
odroczonego podatku dochodowego, ktore zostaty utworzone w wysokosci 19 % kosztow
zaliczonych memoriatlowo, nieuznanych za koszty uzyskania przychodéw z tytulu odpisow
aktualizujacych warto$¢ naleznosci w kwocie 119,7 tys. zt., utworzonych rezerw na nagrody
jubileuszowe i odprawy emerytalne w kwocie 24,8 tys. zt., wynagrodzenia w kwocie 11,7 tys.
zt. Dhugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe na koniec okresu sprawozdawczego wykazuja
saldo 30,8 tys. zt.

Aktywa obrotowe ogotem wykazujg wzrost o kwote 1.331,5 tys. zt , w tym wzrost wyka-
zuja aktywa obrotowe :

- inwestycje kréotkoterminowe 1.038,9 tys. zt

- naleznoSci krotkoterminowe 454,3 tys. zt

- krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe - spadek 161,8 tys. zt.
Zrédta finansowania majatku wykazuja w poréwnaniu do roku poprzedniego:

- zmniejszenie udziatu kapitatu wtasnego 2 63,5% do 57,7%

- zwigkszenie udziatu zobowigzan i rezerw na zobowigzania z 36,5% do 42,3%.

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

iy e e RozZnica
Wyszczegolnienie 2019rr. 2020 r. 2021 r. (2021-2020)
- Zzapasy 0 0 0 0
- nalezno$ci i roszczenia 2.666 3.033 3.487 454




- §rodki pienig¢zne
(inwestycje krotkoterminowe) 15.494 16.234 17.273 1.039

- krétkoterminowe rozliczenia

: 4.001 4.621 4.459 -162
miedzyokresowe

Aktywa obrotowe w tacznej wysokosci 25.219.575,75 zt. stanowig 28,85 % w strukturze akty-
wow Spotdzielni.

Struktura naleznoSci i roszczen wykazanych w bilansie

NaleznoSci i roszczenia 3.487.242,07 zL.
- ztytulu dostaw i ustug 1.216.937,52 zt.
- podatkoéw 141.736,00 z1.
- inne naleznosci 2.128.568,55 z1.
- dochodzone na drodze sagdowej 0,00 zt.

Naleznosci z tytulu dostaw i uslug w okresie sptaty sa to naleznosci wynikajace
Z nastepujacej ewidencji:

- rozrachunki z odbiorcami i dostawcami 47.823,74 z1.
- rozrachunki z cztonkami i najemcami z tytutu optat eksploatacyjnych 1.365.723,19 zt.
- rozrachunki z najemcami lokali uzytkowych, garazy i terenow 369.549,30 zt.
- rozrachunki z cztonkami i najemcami z tytutu pozostatych optat 39.231,99z1.
Razem 1.822.328,22 zl.

- odpisy aktualizujace nalezno$ci 605.390,70 zt.

Saldo w bilansie 1.216.937,52 zl.

Struktura czasowa naleznosci z tytutu dostaw i ustug wg daty zalegania z ptatno$cig przedstawia
si¢ nastepujaco :

okres zalegania 2020 2021 r.
Wartos¢ % Wartos¢ %

do 1 miesigca 828.918,52 40,42 723.727,39 39,71
powyzej 1 do 3 m-cy 251.580,08 12,27 240.293,55 13,19
powyzej 3 do 6 m-cy 301.999,58 14,73 282.266,64 15,49
powyzej 6 do 12 m-cy 137.153,28 6,69 160.841,44 8,83
powyzej 1 roku do 3 lat 196.181,51 9,57 139.631,81 7,66
powyzej 3 lat 334.979,31 16,33 275.567,39 15,12
stan naleznos$ci brutto 2.050.812,28 100,00 1.822.328,22| 100,00
odpis aktualizujacy 709.307,93 34,59 605.390,70 33,22
stan nalezno$ci netto 1.341.504,35 65,41 1.216.937,52 66,78

Jasielska Spotdzielnia Mieszkaniowa utworzyta odpisy aktualizujgce na naleznosci wat-
pliwe tj. zasadzone odsetki i koszty sadowe oraz nalezno$ci od cztonkoéw i najemcow przekra-
czajace wniesione kaucje. Dodatkowo utworzyta odpisy aktualizujgce na naleznos$ci powyzej 6
miesiecy zalegania wilascicieli lokali mieszkalnych. Do 18 marca 2022 roku odbiorcy zaptacili
kwote 1.150.527,13 zk Salda kont nie zawierajg naleznosci przedawnionych.

Ogolem nastapit niewielki spadek naleznosci, jednak w poszczegdlnych przedziatach
struktury czasowej wystgpit wzrost naleznosci i spadek w poréwnaniu do 2020 roku. Wzrost
poziomu naleznosci nastapit w przedziale : powyzej 6 do 12 m-cy o0 kwote 23.688,12 zt. tj. o
117,27 %, a w pozostatych strukturach czasowych nastgpit spadek nalezno$ci. Naleznosci, ktore
wykazuja wzrost kwalifikujg si¢ do rozpoczecia procedur zwigzanych z eksmisjg z zajmowanych
lokali.



Naleznosci z tytulu podatkéw w kwocie 141.736,00 zt. wynikajg z rozrachunku podat-
ku VAT naliczonego za 2021 r., w kwocie 118.143,00 zt. oraz podatku dochodowego od 0sob
prawnych za 2021 r. w kwocie 23.593,00 zt. - do zwrotu przez Podkarpacki Urzad Skarbowy
w Rzeszowie.

Na inne naleznosci krotkoterminowe sktadaja sig :
- rozrachunki z pracownikami z tytutu znaczkoéw pocztowych, optat

skarbowych 1 sagdowych 138,20 zt.
- rozrachunki z tytutu pozyczek z ZFSS 55.893,20 zt.
- rozrachunki z tytutu pozyczek na uzupetnienie wktadu budowlanego  417.867,62 zt.
- rozrachunki z tytulu przeniesienia wtasnosci 1.645.646,88 zt.
- pozostate rozrachunki — zaliczki z komornikiem 4.748,03 zl.
- pozostate rozrachunki 4.274,62 zi.

Razem 2.128.568,55 zl.

Struktura srodkow pieni¢znych na dzien 31 grudnia 2021 r. przedstawia si¢ nastgpujaco:

- §rodki pieniezne w kasie 2.628,03 zt
- srodki pienigzne na rachunkach bankowych 3.463.721,40 zt.
- inne $rodKi pieni¢zne - lokaty krotkoterminowe 13.806.597,18 zi.

Razem 17.272.946,61 zl.

Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe wykazuja nastgpujace salda :

- rozliczenia migdzyokresowe wyniku GZM 690.733,06 zt.
- inne rozliczenia miedzyokresowe 303.957,79 zt.
- nadwyzka poniesionych kosztow w funduszu remontowym
do rozliczenia w czasie 3413.524,79 zt.
- podatek VAT do odliczenia w nastgpnym miesigcu 50.883,93zt.
Razem 4.459.099,57 zt.
Pasywa 2019 r. 2020 r. 2020 . Réznica
W tys. zl. W tys. zt. tys. zk.
(Wtys.2l) | Weys.2b) | v ) | o oo
a) kapitat (fundusz)wtasny 52.368 51.200 50.448 -752
- w tym : fundusz podstawowy 39.331 37.862 36.237 -1.625
- fundusz zapasowy 7.028 6.874 6.646 -228
- fundusz z aktualizacji  wyceny 4.848 4.848 4.848 0
b) rezerwy na zobowigzania 73 85 52 -33
c) zobowigzania dlugoterminowe 2.830 3.426 3.855 429
d) zobowigzania krotkoterminowe 17.629 21.837 29.437 7.600
e) rozliczenia miedzyokresowe 3.497 4.078 3.625 -453

Analiza struktury zrédet finansowania majatku trwatego wskazuje, ze nastgpita dalsza
stabilizacja udziatu kapitalow wlasnych w finansowaniu majatku trwatego Spéotdzielni (2006 r. —
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94,85 %, 2007 r. — 96,45%, 2008 r. — 97,18%, 2000 r. — 96,31%, 2010 r. — 96,13%, 2011 r. —
95,90%, 2012 r. — 89,15 %, 2013 1. — 86,66 %, 2014 r. — 93,36 %, 2015 r. — 94,89 %, 2016 I —
96,68%, 2017 1. - 96,26%, 2018 r — 94,52%, 2019 . — 96,55%, 2020 r. — 90,24%, 2021 r. — 81,11
%).

Zrédta finansowania majatku wykazuja w poréwnaniu do roku poprzedniego:
- zmniejszenie udziatu kapitatu wlasnego z 63,5% do 57,7%
- zwigkszenie udziatu zobowigzan i rezerw na zobowigzania z 36,5% do 42,3%.

Struktura zobowiazan i rezerw na zobowigzania wykazanych w bilansie.

Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania

- rezerwy na zobowigzania 51.666,79 zt.
- zobowigzania dtugoterminowe 3.855.098,29 zt.
- zZobowigzania krotkoterminowe 29.436.601,62 zi.
- rozliczenia migdzyokresowe 3.625.380,32 zt.

Razem 36.968.747,02 zk.

Rezerwy na zobowigzania w kwocie 51.666,79 zt obejmujg krotkoterminowe rezerwy
na nagrody jubileuszowe wyptacane pracownikom Spoétdzielni w 2021 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 3.855.098,29 zi. obejmuja dlugoterminowe
kredyty celowe przeznaczone na czegsciowe pokrycie kosztow termomodernizacji ,,Nasz remont”,
wymiang systemow dostarczania cieptej wody uzytkowej oraz kaucje mieszkaniowe. Prawne
zabezpieczenie sptaty kredytow stanowi przewlaszczenie przychodow z remontowanych nieru-
chomosci.

Sptata zaciagnigtych kredytow odbywa si¢ rytmicznie i terminowo i nie budzi zastrzezen
Rady Nadzorczej. W 2021 r. dokonano nastepujacych sptat lub umorzen:
a) kredyty mieszkaniowe:

1) ztytutu rat kredytowych 0,00 zt.
2) z tytuhu odsetek 0,00 zt.
3) z tytulu umorzenia odsetek 0,00 zt.
b) kredyt celowy ,,Nasz remont” 1.375.278,47 zt.
c) kredyt inwestycyjny 0,00 zt.

Stan kredytéw na dzien 31 grudnia 2021 r. przedstawia si¢ nastepujaco:
a) kredyty mieszkaniowe:

1) z tytutu kredytow 0,00 zt. ,

2) ztytutu odsetek 0,00 zt.,

3) z tytulu odroczonej sptaty 0,00 zt.
b) kredyt celowy ,,Nasz remont” 4.486.080,37 zt.

Inne zobowigzania dtugoterminowe w kwocie 629.102,92 z} stanowig cze$¢ salda zobowig-
zania wobec lokatorow z tytutu wptaconych kaucji.

Struktura zobowiazan krétkoterminowych na dzien 31 grudnia 2021 r. przedstawia si¢
nastepujaco :
- krotkoterminowe Kredyty i pozyczki 1.260.085,00 zt.



zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 4.866.433,04 zi.

- zobowigzania z tytutu podatkow i1 ubezpieczen spotecznych 4.622,00 zt.
- z tytutu wynagrodzen 0,00 zt.
- inne zobowigzania krotkoterminowe 10.035.170,04 zt.
- fundusze specjalne 13.270.291,54 zt.

Razem 29.436.601,62 zl.

Zobowiazania z tytulu dostaw i uslug to zobowigzania wobec dostawcow wynikajace
z nastepujacej ewidencji :

- rozrachunki z dostawcami i odbiorcami 2.486.923,02 z1.
- rozrachunki z cztonkami i najemcami z tytutu optaty ekspl. 1.639.017,64 zt.
- rozrachunki z cztonkami i najemcami z pozostatych tytutow 275.475,92 z1.
- rozrachunki z tytutu $rodkéw trwatych w budowie 407.499,23 zt.
- rozliczenie zakupu ustug 57.517,23 zt.

Razem 4.866.433,04 zk.

Zobowigzania wobec dostawcOw sa zwigzane z biezaca gospodarkg zasobami natomiast
rozrachunki z czltonkami , najemcami i wilascicielami stanowig nadptaty z tytulu oplat
eksploatacyjnych.

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

- podatek dochodowy od 0s6b fizycznych 0,00 zt.
- podatek dochodowy od 0so6b prawnych 0,00 zt.
- podatek $mieciowy 0,00 zt.
- rozrachunki z ZUS 0,00 zt.
- rozrachunki z PFRON 4.622,00 z1.
- rozrachunki z Urzgdem Skarbowym z tytutu VAT 0,00 zt.
Razem 4.622,00 zk.
Inne zobowiazania krétkoterminowe w kwocie 10.035.170,04 zl.
- stanowig rozrachunki z tytutu przeniesienia wtasnosci lokali 9.450.197,36 zt.
- zobowigzanie warunkowe wobec PKZP JSM w Jasle
z tytutu pokrycia kosztow jej prowadzenia 49,90 zt.
- pozostate rozrachunki — ubezp. samochodu 1.075,00 zt.
- rozrachunki — mylne wplaty 1.424,23 z7t.
- rozliczenie udzialow 15.441,55 zk.
- zwolnienie z hipoteki Na Kotling 11 450,00 zt
- zaliczkowe wktady budowlane 478.944,45 zt.
- ZWrot umorzen 1.150,54 z1.
- srodki na wykonanie przegladéw gwarancyjnych: Szkolna 32,
Biecz24,26 Mickiewicza 124, Na Kotling 27 86.437,01 zt.

Fundusze specjalne na dzien 31 grudnia 2021 r. stanowig :

- Zaktadowy Fundusz Swiadczen Socjalnych 137.572,57 zt.
- fundusz remontowy zasobow mieszkaniowych 13.151.221,96 zi.
- fundusz dziatalnosci spoteczno-kulturalnej -18.502,99 zt.

Razem 13.270.291,54 z1.

Podobnie jak w 2020 r. i w latach ubiegtych, za zgodg Rady Nadzorczej Zarzad odstapit
od przekazania 5% rocznych naliczen z poszczegolnych nieruchomosci na fundusz rezerwowy
i na pokrycie wydatkow remontowych przypadajacych na poszczegolne nieruchomosci.
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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
wysokos$ci udziatow w nieruchomosci wspolnej,

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 (1) — wydatek ten jest ewidencjonowany wprost w wysokosci nominalnej
na danym lokalu w tej nieruchomosci (w wiekszosci dotyczacy wymiany stolarki okien-
nej, czy remontu przynaleznego balkonu).

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 czeSci przypadajacej na te lokale zostaly
w cato$ci pokryte przez Spotdzielnie, a niewydatkowane srodki finansowe funduszu w 2020 r.
zostaty odniesione na poszczeg6lne nieruchomosci w bilansie otwarcia (BO) funduszu remon-
towego na dzien 1 stycznia 2021 r.

Uwzgledniajac powyzsze na dzien 1 stycznia 2021 r. funduszu remontowego Spotdzielni
ewidencjonowanego na poszczegdlnych nieruchomosciach wchodzacych w sklad zasobow
mieszkaniowych Spoétdzielni wynosit : -4 060 132,73 zi, w tym:

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

+ 1423 401,49 z},

b) 74 nieruchomosci posiada ujemne saldo funduszu remontowego na taczng kwote:

- 5483534,22 z}.

W 2021 roku naliczenia na fundusz remontowy od lokali mieszkalnych, do ktorych uzyt-
kownicy posiadali tytut prawny do lokalu tj. spotdzielcze wtasnosciowe lub lokatorskie prawo do
lokalu oraz odrebng wtasno$é¢, ewidencjonowane na poszczegdlnych nieruchomosciach stanowi-
ty kwote w wysokosci 4 962 133,08 zl i zostaly skierowane w catosci na fundusz remontowy
ewidencjonowany na poszczegdlnych nieruchomosci wchodzacych w sktad zasobéw mieszka-
niowych Spoétdzielni.

Koszty wykonanych remontow nieruchomosci wspolnych, mienia Spotdzielni przezna-
czonego do wspdlnego korzystania przez uzytkownikow kilku nieruchomosci lub osiedla,
wymiany stolarki okiennej oraz innych indywidualnych wydatkéw w 2021 roku finansowanych
z funduszu remontowego wyniosty tacznie 5042 777,97 zt (kwota ta obejmuje rowniez wydatki
przypadajace na lokale uzytkowe i lokale mieszkalne stanowigce 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 1 375 278,47
zL. (sptata wszystkich rat kredytowych w 2021 r).

Uwzgledniajac powyzsze stan sumy funduszu remontowego ewidencjonowany na po-
szczegdlnych nieruchomosciach na dzien 31 grudnia 2021 r. wynosi w tacznej kwocie:
- 4113 343,70 z1, w tym:

a) 51 nieruchomosci posiada dodatnie saldo funduszu remontowego na taczng kwote:

+ 1863 011,72 1,

b) 69 nieruchomosci posiada ujemne saldo funduszu remontowego na taczng kwote:

-5976 355,42 z1.

Zbiorcze zestawienie przychodow i1 wydatkow funduszu remontowego Spotdzielni
w 2021 r. ewidencjonowanego na poszczegolnych nieruchomosciach na dzien 31 grudnia 2021 r.
zawiera zalgcznik nr 2a do sprawozdania Zarzadu. W ponizszej tabeli zostaly zestawione
zbiorcze naliczenia na fundusz remontowy i wydatki zwigzane z wykonaniem remontow
poszczegodlnych nieruchomosci wehodzacych w sktad osiedli mieszkaniowych tworzacych zasob
mieszkaniowy Spoétdzielni:



Ewidencja przychodow i wydatkéw funduszu remontowego Spotdzielni jest prowadzona
prawidtowo i spelnia wymagania przepisow ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz
Regulaminu  finansowania remontéw zasobéw mieszkaniowych oraz gromadzenia
I wydatkowania $srodkéw Funduszu Remontowego Jasielskiej Spotdzielni Mieszkaniowej.

Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw wykazuja :

- roznice migdzy przychodami, a kosztami gospodarki zasobami mieszkaniowymi JSM
zarok 2021 (nadwyzka przychodow nad kosztami) w kwocie 2.118.557,89 zl. i stanowia
wynik gospodarki zasobami mieszkaniowymi, ktory zwiekszy przychody tej gospodarki
w roku nastepnym tj. w 2022 roku,

- VAT nalezny do przekazania w miesigcu nastepnym w kwocie — 80,77 zl.

- przychody przysztych okresow - 2.276,43 zt.
- nadwyzka zaliczek c.0. - 1.504.465,23 zk.

2. Z badania rachunku zyskow i strat za rok obrotowy od dnia 01.01.2019 r. -

31.12.2021 r. (w tys. zt) wynika, ze:

2021/2020
WYyszczegolnienie 2019 . 2020 r. 2021 r. |Dynamika
%
1. Przychody ogolem 25.312,4 |27.740,7 30.153,5| 108,70 %
W szczegdlnosci :
a) ze sprzedazy: 23.378,6 |26.758,8 28.219,7| 105,46%
w tym:
- przychody z eksploatacji | 1g 0855 | 18,0635 | 19.774,6| 104,28%
podstawowej
" prayehody 2 ywhu ¢.0 72960 | 7.7953 8.445,1| 108,34%
b) ze sprzedazy materiatow 14,2 0,0 0,0 0,00%
¢) pozostate przychody ope- | 4 6015 | 7714 | 13337 | 172,89%
racyjne
d) przychody finansowe 318,1 210,5 182,0 86,46%
2. Koszty ogolem wyniosty: | 24.229.1 | 27.1505 | 28.230,3 | 103,98%

e Analiza przychod6w i kosztow ogdtem w roku obrotowym wskazuje, ze:
a) przychody ogdétem osiggnety 108,70% wielkosci przychodow w 2020 r.
b) przychody z eksploatacji podstawowej za 2021 r. zwigckszyty 0 5,46%,
C) pozostate przychody operacyjne za 2021 r. osiagnety 172,89% wielkosci pozostatych
przychodow operacyjnych za 2020 r.,
d) przychody finansowe osiagnety 86,46% wielkosci tych przychodow w 2020 r.,
e) nastgpil wzrost kosztow ogotem do wielkosci 103,98% kosztéw roku 2020.

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

Do gtownych celow realizacyjnych w tym zakresie w 2021 r. nalezy zaliczy¢:

a) konsekwentne wdrazanie przepisoOw ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. 0 zmianie ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych i zmianie niektorych innych ustaw w zakresie ewidencji
przychodow | wydatkéw na poszczeg6lnych nieruchomosciach, zminimalizowanie skutkow
zwigzanych ze wzrostem kosztow utrzymania zasobéw mieszkaniowych (ograniczenie do
niezbednego minimum podwyzek sktadnikoéw optat czynszowych),

b) zwigkszenie udziatu mieszkancéw przy podejmowaniu decyzji dotyczacych danych nieru-
chomosci, w tym zaciagganiu zobowigzan przypadajacych na t¢ nieruchomos¢ (konsultacje),
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zmniejszeniec przychodéw Spoétdzielni zwigzanych z pokryciem kosztow eksploatacji

I utrzymania zasobow mieszkaniowych, z tytutu:

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

2) zmniejszenia oplat staltych (abonamentowych) z tytutu dostawy wody i odbioru $ciekéw
komunalnych,

d) zmiang sposobu rozliczania kosztow ogodlnych (zarzadu).

4. Wynik finansowy

Lp. Wyszczegélnienie 2019r. 2020 r. 2021 r. Dynamika%o
(wtys. zt.) | (wtys. z) | (wtys. zt.) | (2021r./2020r.)

a) | Zysk (+)/strata brutto (-) | +1.322,32 | +946,00 | +1.380,97 145,98%

b) | Zysk (+)/strata netto (-) | +1.161,30 +454,81 | +1.101.97 242,29%

koszty i przychody zwigzane z eksploatacja i utrzymaniem zasobow mieszkaniowych

Spoétdzielni przedstawiono jako sume kosztow i wydatkow poszczegdlnych nieruchomosci

stosownie do postanowien § 98 ust. 1 Statutu,

po zmianie przepisow ustawowych dotyczacych prowadzenia dziatalnosci gospodarczej
przez spotdzielnie mieszkaniowe Spoétdzielnia za 2021 rok zanotowata po raz pigtnasty
W swojej dziatalnosci zysk netto w wysokosci 1.101.966,50 zk. przy zysku na dziatalno$ci
podstawowej (GZM) w kwocie 1. 427.824,83 zl.,

w 2021 r. Spotdzielnia korzystata z kredytow celowych zaciggnietych na czeSciowe 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

. . Wartos¢ k
L.P Nazwa wskaznika Wyliczenie o =
2019 2020 2021
1 2 3 4 5 6
a) wskazniki charakteryzujace efektywnos¢ dzialania
1 | Suma bilansowa w tys. zt. 76 398 80 626 87 417
2 | Wynik finansowy netto w tys. zk. 1.161 455 1.102
3 | Rentownos$¢ netto sprzedazy w % zysk netto po opodatkowaniu 4,97% 1,70% 3,91%
przychody ze sprzedazy
4 | Rentowno$¢ brutto sprzedazy W % zysk przed opodatkowaniem 5,66% 3,54% 6,81%
przychody ze sprzedazy
5 | Rentowno$¢ aktywow w % zysk netto po opodatkowaniu 1,52% 0,56% 1,26%
aktywa ogotem

przecietny stan naleznosci z tytutu

6 (Sdzy.l))koéc' obrotéw naleznosci dostaw, robot i ustug x 365 17 dni 18dni 15 dni
ni
przychéd ze sprzedazy produktow,
towarow i materialow

przecietny stan zobowigzan z tytutu

7 Sjyk)l zobowiazafi z tytutu dostaw dostaw, robot i ustug x 365 51 dni 51 dni 62 dni
ni
przychéd ze sprzedazy produktow,
towarow i materialow
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przecietny stan zapasow X 365

8 | Szybkos¢ obrotu zapasow (dni) przychéd ze sprzedazy produktow, 0dni 0dni 0 dni
towar6w 1 materialow
b) wskazniki charakteryzujace sytuacje finansowa Spéldzielni (finansowe)
1 |Stopa zadtuzenia zobowigzania 31,5% 36,5% 42,3%
wartos¢ pasywow bilansu
2 P(;kryCI(; aktywo(;v trwatych kapi- kapital wlasny 96.5% 90,2% 81,1%
tatem wlasnym (%) aktywa trwale
3 I;rwa%oéé struktury finansowania | kapitaty wi. + rez.dhugoter.+ zob.dhgoter. 72.3% 67,9% 62.2%
(%) warto$¢ pasywow bilansu
4 1\()\{skaf/mk unieruchomienia $rod- aktywa trwate 244.7% 237 5% 246.6%
ow (%) aktywa obrotowe
5 Samofinaniowanie aktywow ob- zobowiazania biezace 21,0% 37.5% 64,1%
rotowych (%) aktywa obrotowe
6 Ws_ka'linil.( ptynnosci | aktywa biezace 5,7 2.7 5,2
(biezacej) zobowigzania biezace
aktywa biezace - zapasy —
Wskaznik ptynnosci I1 krétkoterminowe rozliczenia
7 . ] 3,9 2,2 4,3
(szybkiej) miedzyokresowe
zobowiazania biezace
aktywa biezace - zapasy - naleznos$ci
8 | Wskaznik ptynnosci 111 krotkoter. - krétkoter. rozlicz.miedzyokr. 33 18 i3
zobowigzania biezace
9 Aktywa biezace netto aktywa biezace - zobowiazania biezace 17.505 14.933 9.053
c) wskaznik charakteryzujacy rentownosci kapitalu
] wynik finansowy netto
1 Ogolna rentownos¢ kapitatow 2,22% 0,89% 2,18%

wilasnych

kapitat wlasny

a)

b)

Z badania sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotdzielni za 2021 r. wynika, ze:

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:
przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej jednostki na dzien 31
grudnia 2021 r., oraz jej wyniku finansowego za rok obrotowy od 1 stycznia 2021 roku do 31
grudnia 2021 roku, zgodnie z majagcymi zastosowanie przepisami ustawy o rachunkowosci
1 przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci ,
zostalo sporzadzone na postawie prawidtowo, zgodnie z przepisami rozdziatu 2 ustawy
0 rachunkowosci, prowadzonych ksiag rachunkowych
jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi jednostke przepisami prawa i Statutem

Spotdzielni.

SPRAWOZDANIE Z BADANIA SPRAWOZDANIA ZARZADU Z DZIALALNOSCI

JASIELSKIEJ SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ W ROKU OBROTOWYM.
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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 caly okres sprawozdawczy od 1 stycznia 2021 r. do 31grudnia 2021 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 2021 r. w JSM zrzeszonych byto 5 181 cztonkéw w tym:
e 171 osoby nabyly cztonkostwo w JSM od 01.01.2021 r. do 31.12. 2021 r.
e 197 osobom ustato cztonkostwo w JSM od 01.01.2021 r. do 31.12. 2021 r.

JSM wynajmuje 129 rodzinom lokale mieszkalne.

Zarzad na biezaco potwierdzat objecie lokalu mieszkalnego lub lokalu o innym przezna-
czeniu 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 artykutéw: 14 i 15 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spot-
dzielniach mieszkaniowych.

Do dnia 31 grudnia 2021 r. Spotdzielnia zawarta 1 972 aktow notarialnych przedmio-
tem, ktorych bylo ustanowienie odrebnej wtasnos$ci lokali 1 przeniesienie wtasnosci lokali miesz-
kalnych, uzytkowych oraz garazy.

Rok 2021 r. byt kolejnym rokiem skutecznej realizacji wdrozonego programu zaspakaja-

nia potrzeb mieszkaniowych i optymalizacji gospodarki zasobami mieszkaniowymi. W 2021

roku Spoéldzielnia zrealizowala kolejng inwestycje pod nazwa ,,Budynek mieszkalny wieloro-

dzinny z garazem podziemnym , JASKIER” A i B”, w wyniku ktorej powstato 48 nowych
lokali mieszkalnych oraz 16 podziemnych miejsc postojowych. Jest to juz czwarta,

w ostatnim czasie, zakonczona inwestycja mieszkaniowa po zakonczonym w 2018 roku zadaniu

,Nadbudowa i rozbudowa lokalu uzytkowego w Jasle ul. Szkolna 32”, zakonczonym w 2019

roku zadaniu pn. ,,Budowa zespolu mieszkaniowego w Bieczu przy ulicy Parkowej” oraz od-

danym do uzytku w 2020 r. zadaniu pn. ,,Przebudowa wraz ze zmiang sposobu uzytkowania

lokali ustugowych na lokale mieszkalne — MICKIEWICZA 124”.

a) zalozenia dzialalnoS$ci inwestycyjnej
Wychodzac naprzeciw oczekiwaniom swoich cztonkéw i ich rodzin Zarzad kontynuowat

opracowane w 2009 r. zatozenia dziatalnosci inwestycyjnej Spotdzielni na rok 2010 i lata przy-

szte, ktore zostaty przyjete przez Walne Zgromadzenia Cztonkow JSM oraz Rad¢ Nadzorcza:

a) dostarczenie cztonkom Spoétdzielni samodzielnych lokali mieszkalnych poprzez:

a) wytypowanie lokali uzytkowych, ktorych najem nie przynosi Spotdzielni pozadanych
efektow ekonomicznych lub nie spetnia zapotrzebowania spotecznego w danym regionie
miasta i adaptacj¢ tych lokali uzytkowych na cele mieszkaniowe (zmiana sposobu uzyt-
kowania),

b) zakup gruntéw od gmin (Jasto, Biecz) oraz osob fizycznych umozliwiajacych rozpoczg-
cie procesu inwestycyjnego, z uwzglednieniem przede wszystkim budownictwa wieloro-
dzinnego, w tym na wynajem,

b) zagospodarowanie wolnych terenéw bedacych wiasnoscig lub w wieczystym uzytkowaniu
Spotdzielni lub czeséci niewykorzystanej powierzchni zlokalizowanej w budynkach stanowia-
cych mienie Spotdzielni poprzez:

1) budowe pawilonéw ustugowo-handlowych,

2) adaptacj¢ niewykorzystanych pomieszczen lub powierzchni uzytkowych na dziatalno$¢
gospodarcza, w tym zmiang ich sposobu uzytkowania,
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3) budowe garazy,
4) budowe platnych i bezptatnych miejsc parkingowych,
c) budowe Spotdzielczego Centrum Edukacyjno-Kulturalnego w Jasle,
d) obnizenie kosztow eksploatacji 1 uzytkowania lokali mieszkalnych i lokali o innym przezna-
czeniu wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego Spotdzielni,
e) kontynuowanie procesu informatyzacji Spotdzielni.
Na podstawie w/w zatozen w okresie sprawozdawczym n/w zadania inwestycyjne Za-

rzad:

1) Kkontynuowal:

2)

3)

a) rozpoczeta W 2020 roku realizacje budynku wielorodzinnego ,,Jaskier”
zlokalizowanego na nowym osiedlu ,,Zielona Kotlina”, ktory zostat zapro-
jektowany w technologii tradycyjnej (Sciany murowane). Budynek sktada
si¢ dwoch odrebnych segmentow A 1 B wyposazonych w windy osobowe,
bedzie ogrzewany z miejskiego systemu cieplowniczego. Zasilanie tego
budynku w energi¢ cieptem systemowym umozliwito kompleksowa prze-
budowe systemu zasilania budynkéw wielorodzinnych osiedla ,,Na Kotli-
n¢” i budowe lokalnych weztéw cielnych. Lacznie w ,,Jaskrze” zaprojek-
towano 48 mieszkan z 16 miejscami postojowymi w dwoch garazach pod-
ziemnych. Budowa budynku zakonczyta si¢ w terminie i od 15 listopada
u.br. wybudowane lokale bylty przekazywane ich przysztym wiascicielom.
Umowy notarialne przenoszace wiasno$¢ wybudowanych lokali Zarzad
zawieral w I kwartale 2022 r. Do dnia 31 marca 2022 r. zostato sporzadza-
nych 47 takich umow.

b) prace projektowe zwigzane z rozbudowsg osiedla ,,Zielona Kotlina”. Spot-
dzielnia odstapita od kontynuowania realizacji inwestycji na osiedlu ,,Zie-
lona Kotlina” w zakresie budowy czterech wolnostojacych budynkéw jed-
no 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 i 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 re-
alizacjg inwestycji w zakresie budowy stanu zerowego (fundamenty, $cia-
ny piwnic, strop nad piwnicami wraz z robotami towarzyszacymi) czterech
wolnostojgcych budynkéw jedno lub dwurodzinnych oznaczonych nume-
rami inwestycyjnymi 1, 2, 3 i 4 zostaja W calosci zaliczone do naktadow
inwestycyjnych nowej inwestycji pn. ,,Niezapominajka” oraz ,,Rumia-
nek”. W obu budynkach zostanie zlokalizowanych 48-46 lokali mieszkal-
nych (istnie mozliwo$¢ ich polaczenia) oraz 4 garaze. Aktualnie trwaja
prace projektowe zwigzane z budynkami oraz ulicg ,,Polnych kwiatow”.
Rozpoczecie inwestycji planowane jest pod koniec II kwartatu 2021 roku,
a oddanie inwestycji to IV kwartat 2020 roku.

c) prace koncepcyjne i przygotowawcze zwigzane z budows:

a) parkingéw i miejsc postojowych,
b) monitoringu osiedlowego.
skierowal do realizacji zadanie pn. ,,Budowa Budynku Mieszkalnego wielorodzin-
nego wraz 7 przylgczem wodociggowym, kanalizacji sanitarnej, przylgczem ciepl-
nym — przebudowa budynku wymiennikowni w Bieczu”
wstrzymat:
a) opracowanie koncepcji i projektu technicznego ,,Centrum Edukacyjno-
Kulturalne JSM w Jasle”,
b) projektowanie i budowe garazy oraz miejsc parkingowych w Jasle ul. Mickiewi-
cza (na dziatkach o nr ew. 12/5 112/6),
c) budowe parkingu w Bieczu przy ul. Parkowej 4 i 6.
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Ponadto w 2021 roku:

¢ dokonano wymiany i modernizacji sprz¢tu komputerowego w siedzibie JSM,

e w wynajmowanych lokalach uzytkowych zostaly przeprowadzone prace remontowe
glownie w kierunku oszczedno$ci zuzycia energii cieplnej w zakresie:

e wymiany stolarki okiennej i drzwiowej,

e docieplenie $cian, remontu schodéw, przebudowy systemu ogrzewania i Systemu zasila-
nia energetycznego oraz poprawiajacym funkcjonalnosé i atrakcyjnos¢ wynajmowanego
obiektu,

e wlaczono kolejne zasoby Spotdzielni do miejskiego systemu monitoringu. Zadanie to zo-
stato zrealizowane w ramach wspolpracy z miejskim samorzadem oraz brokerem ubez-
pieczeniowym MENTOR S.A. (Spétdzielnia otrzymata dotacj¢ celowa na zakup kamery).

Ponadto w 2021 r. w ramach dziatalno$ci remontowo-modernizacyjnej w zakresie gospo-

darki cieplnej wykonano inne zaplanowane prace jak:

— przeprowadzono modernizacje¢ lokalnych kottowni gazowych i weztow lokalnych,

— montaz (wymiana) tgcznie 1.773 wodomierzy zimnej i cieptej wody uzytkowej w 32 nie-
ruchomosciach JSM,

— montaz 4. 166 podzielnikow kosztow centralnego ogrzewania w 23 nieruchomosciach
JSM,

— dostosowanie cieplne i hydrauliczne instalacji centralnego ogrzewania w budynkach zlo-
kalizowanych w Jasle przy ul. Ujejskiego 30, Bednarskiej 9 i Bednarskiej 11.

Z zaktadanych planéw w zakresie modernizacji i optymalizacji gospodarki cieplnej oraz
remontowo-modernizacyjnych nie wykonano:

e przebudowy gospodarki cieplnej na osiedlu Szkolna - Sikorskiego w Jasle (likwidacja

wezlta grupowego i budowa indywidualnych weztéw),
Powyzsze prace wymagaja Scistej wspotpracy z MPGK sp. z 0.0. w Jasle — sg to wspolne
inwestycje, dlatego tez ich realizacja nastapi po wzajemnych, wspolnych uzgodnieniach
dotyczacych partycypacji w kosztach przedsiewzigcia. Modernizacja ta planowana jest do
realizacji latach 2022-2023.

e przebudowa sytemu przygotowania c.c.w.u. w budynkach potozonych w Jasle przy ul.
Szajnochy 43 i 45, Sikorskiego 7, 9, 11, 17, 19 i 21, Mickiewicza 154 oraz w Bieczu przy
ul. Parkowa 10, 12, 14, 16, 18, 20 i 22 z wykorzystaniem OZE - kolektory stoneczne.
Rozpoczecie prac uwarunkowane jest od otrzymania dotacji z Unii Europejskiej lub in-
nych $rodkéw zewnetrznych.

W 2022 r. oraz w latach przysztych Zarzad w dalszym ciggu planuje prowadzenie dzia-
falnosci inwestycyjnej Spotdzielni, ktorej gtdéwnym zadaniem bedzie realizacja celu Spotdzielni
jakim jest: ,,zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb cztonkow oraz ich rodzin,
przez dostarczanie czlonkom samodzielnych lokali mieszkalnych lub demoéw jednorodzinnych,
a takze lokali 0 innym przeznaczeniu.”

W 2022 . i latach nastgpnych powyzszy cel Zarzad planuje zrealizowaé poprzez:
1) realizacje nastepujgcych inwestycji mieszkaniowych:
a) Osiedle Parkowa w Bieczu - zakonczenie realizacji przebudowy budynku dawnej ko-
ttowni w Bieczu ul. Parkowa 18. Przewidywany termin zakonczenia realizacji zadania
I oddania do eksploatacji 6-ciu lokali mieszkalnych to III kwartat 2022 r.
b) Jasto - ,,Zielona Kotlina”, w tym:
e rozpoczecie budowy dwoch budynkow wielorodzinnych, ktore powstang na funda-
mentach 4 domkow jednorodzinnych - ,,Niezapominajka” i ,,Rumianek” — 11 kwar-
tat 2022 r.
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2)

3)

4)

5)

6)

e kontynuacja prac planistycznych w zakresie uaktualnienia planu realizacyjnego osie-
dla ,,Zielona Kotlina” wraz z koncepcja przebiegu drog wewnetrznych, gminnych,
ktérych realizacja nastepowac bedzie przy wspotpracy z Urzedem Miasta w Jasle
pod katem mozliwos$ci realizacji osiedla ,,Zielona Kotlina” w latach nast¢pnych,

kontynuowanie prac planistycznych i przygotowawczych zwigzanych z budowgq:

e _Centrum Edukacyjno-Kulturalne JSM w Jasle” — rozpoczgcie prac planistycznych
warunkowane jest podpisaniem stosownych porozumienia
z samorzadem miejskim albo mozliwym uzyskaniem dotacji celowej na ten cel,

e garazy, parkingoéw I miejsc postojowych,

realizacja prac zwigzanych 7z modernizacjg kompleksu handlowo-ustugowego

w Jasle ul. Baczynskiego 15,15 A,

wdraZanie wszystkich dostepnych dzialan zmierzajgcych do obniienia przychodow

Spotdzielni 7 tytulu dostarczania energii cieplnej dla potrzeb c.c.w.u. i c.o0. jak:

a) kontynuowanie ,,Programu oszczedzania energii cieplnej dostarczanej dla potrzeb
€.0.” adresowanego do Wszystkich lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad zasobu
mieszkaniowego Spotdzielni,

b) montaz ogniw fotowoltaicznych wspomagajacych system zakupu energii elektrycz-
nej,

C) zmiang systemu zasilania budynkéw mieszKalnych w energie cieplng dla potrzeb c.o.
1 C.C.W.U,

d) zmiang sposobu przygotowania cieptej wody uzytkowej i likwidacje lokalnych pie-
cykow (term) gazowych,

kontynuowanie zagospodarowania wolnych terenéw bedacych wlasno$cig lub w wie-

czystym uzytkowaniu Spotdzielni lub czesci niewykorzystanej powierzchni zlokalizowa-

nej  w budynkach stanowigcych mienie Spotdzielni poprzez:

a) budowe pawilonow ustugowo-handlowych,

b) adaptacje niewykorzystanych pomieszczen lub powierzchni uzytkowych na dziatal-
no$¢ gospodarcza, W tym zmiang ich sposobu uzytkowania,

c) budowe ptatnych i bezptatnych miejsc parkingowych,

d) budowe nowoczesnych placow zabaw lub sitowni plenerowych.

kontynuowanie procesu informatyzacji Spotdzielni.

2. Zatrudnienie i place

Zarzad Spoétdzielni prowadzit sprawy kadrowo-ptacowe zgodnie z przepisami prawa pracy

oraz dzialania te byly zgodne uchwatami Rady Nadzorczej w zakresie struktury organizacyjnej
Spotdzielni oraz funduszu ptac.

Plan zatrudnienia na 2021 r. przewidywat 39,06 etatow. W roku sprawozdawczym sred-

niorocznie wykorzystano 35,18 etatow co stanowi 92,43 % planu.

Zaplanowany fundusz ptac na 2021 r. wraz ze sktadkami na ubezpieczenie spoteczne ptatne

przez pracownika oraz bez zastgpstw adwokackich wynosit 2 001 250,00 ztotych. Wysokos¢ wy-
nagrodzen z tytulu zastepstw adwokackich uzalezniona jest od ilosci spraw, w ktorych zachodzita
koniecznos$¢ reprezentowania Spotdzielni. Wysokos$¢ tego wynagrodzenia kazdorazowo okreslat
organ sadowy w swoich orzeczeniach, za§ wyptata nastgpowata po uregulowaniu kosztow sado-
wych przez stron¢ przeciwng (stron¢ zobowigzang).

W 2021 roku wykorzystano bez zastepstw adwokackich 1 989 364,06 ztotych, co stanowi 99,41
% planu, w tym:

a)
b)
c)
d)

wynagrodzenie z tytulu umowy o prace 1919 075,97 zt
nagrody jubileuszowe 16 800,00 zt
wynagrodzenie za czas choroby 12 022,09 zt
odprawy emerytalne 41 466,00 zt
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W 2021 roku, w zwigzku ze zmiang przepisow dotyczacych ZUS, Spoétdzielnia zaoszcze-
dzita z tytutu nieodprowadzonej czes$ci pochodnych od wynagrodzen tj. sktadek na Fundusz Pra-
cy, Fundusz Gwarantowanych Swiadczen Pracowniczych w lacznej wysokosci: 23 1730,51 zl,
w tym z tytutu zatrudnienia:

- 0soby zatrudnione na niepelny etat i zarabiajace mniej niz minimalne wynag. 425,08 zi
- kobiety po ukonczeniu 55 roku zycia 13 949,79 z
- mezczyzn po ukonczeniu 60 roku zycia 8 798,64 z1

Ponadto, nalezy zaznaczy¢ ze, z powodu obnizenia sktadki wypadkowej najpierw
z 1,20 % na 0,84 %, a nast¢pnie z 0,84 % na 0,67 % Spotdzielnia zaoszczedzita kwote 10
242,20 71 z tytutu kosztow pracy. W roku sprawozdawczym nie zanotowano zadnego wypadku
W pracy.

Z tytulu wyptaty wynagrodzenia chorobowego os6b po 50- tym roku zycia (14 dni wyna-
grodzenia zamiast 33 dni) Spotdzielnia zaoszczedzita 7 464,97 ztotych, ktore wyptacit ZUS.

W 2021 r. podobnie jak w latach poprzednich osoby uprawnione korzystaty ze $wiadczen
z Zaktadowego Funduszu Swiadczen Socjalnych takich jak: pozyczki, dofinansowanie do wcza-
SOW niezorganizowanych i zorganizowanych ,bonéw towarowych, a ich realizacja byta zgodna
z Regulaminem gospodarowania Srodkami Funduszu Swiadczen Socjalnych.

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

Na dzien 31 grudnia 2021 roku Spotdzielnia zatrudniala na podstawie umowy o prace 34
osoby, w tym:

a)  pracownicy etatowi zatrudnieni w pelnym wymiarze godzin 33 osoby
b)  pracownicy etatowi zatrudnieni w niepelnym wymiarze godzin 1 osoba.

W 2021 roku Spotdzielnia uzupelnita stan osobowy 0 1 pracownika w Bieczu
w miejsce administratora, ktory przeszedt na emeryture. W zwigzku z otrzymaniem praw emery-
talnych przez 2 osoby Spoldzielnia nie uzupehita stanu osobowego. W 2021 roku podpisano
réwniez umowe 0 zorganizowanie stazu z Powiatowym Urzedem Pracy w Jasle gdzie zatrud-
niono 2 osoby bezrobotne na czas okreslony 3 miesigce spetniajac warunki umowy.

Na dzien 31 marca 2022 r Spoétdzielnia zatrudniata 35 os6b w tym:

a) pracownicy etatowi zatrudnieni w pelnym wymiarze godzin 34 osoby
b) pracownicy etatowi zatrudnieni w niepelnym wymiarze godzin 1 osoba

W 2021 r. nie byto kontroli dziatalnosci Spotdzielni w zakresie przestrzegania przepisdw

kodeksu pracy.

3. Praca Zarzadu jako organu Spéldzielni

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 Spétdzielni, zgodnie z przedmiotem dzia-
lalnosci Spoldzielni.

W okresie sprawozdawczym Zarzad odbyt 34 posiedzenia plenarne i podjat 146 uchwaty,

w tym 32 uchwat w przedmiocie okre§lenia warunkdéw przeniesienia wtasnosci lokalu mieszkal-
nego lub lokalu o innym przeznaczeniu. Przedmiotem posiedzen Zarzadu byly miedzy innymi
tematy:

a) sprawy cztonkowsko-mieszkaniowe,

b) analiza kosztow i przychodow gospodarki zasobami mieszkaniowymi,

C) gospodarka lokalami uzytkowymi i terenami,

d) realizacja wnioskoéw zgtaszanych w trakcie roku obrachunkowego,

e) inwestycje - kontynuowane i planowane przez JSM,

f) zatrudnienie - fundusz ptac, zaktadowy fundusz $wiadczen socjalnych,

g) wykorzystanie funduszu remontowego i spoteczno-kulturalnego,

h) przeprowadzania przetargdw oraz zatwierdzanie ich wynikow,
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i) zatwierdzanie plandw remontéw zasobow mieszkaniowych, kottowni, wymiennikowni
oraz lokali uzytkowych,

j) rozliczanie mediéw energetycznych,

k) zasady dziatania pionu gospodarki zasobami mieszkaniowymi i technicznego,

I) analiza i ocena wynikoéw okolicznosciowych (tematycznych) zebran i konsultacji prze-
prowadzanych w$rod mieszkancow,

m)zmiany w organizacji i zarzadzaniu JSM,

n) podejmowanie decyzji w sprawach zaleglosci czynszowych,

0) wdrazanie zalecen i wnioskow polustracyjnych,

p) wdrozenie znowelizowanych przepisow ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
z dnia 14 czerwca 2007 r., w tym: opracowanie projektow uchwat, ktore miaty by¢
przedmiotem obrad WZCz JSM.

Ponadto Zarzad Spotdzielni przygotowywat projekty uchwat i wnioskéw, opracowywat
analizy i sprawozdania oraz przygotowywat wszelkie informacje na posiedzenia Rady Nadzor-
czej i jej komisji.

Uchwaly i decyzje Zarzadu w sprawach zastrzezonych w Statucie do kolegialnych
rozstrzygnig¢ podejmowane byty przez Zarzad wigkszo$cig gtosow.

Przeprowadzenie w 2021 r. Walnego Zgromadzenia Cztonkoéw Spoétdzielni, podobnie jak
w roku 2020, 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 zmianie ustawy o szczegdlnych rozwigza-
niach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID19, innych chorob
zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych oraz niektérych innych ustaw (Dz.U.
z 2020 r. poz. 568), moze zosta¢ zwotane przez Zarzad 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 Spotdzielni Mieszkaniowych z siedziba w Rzeszowie przeprowadzit, na postawie
art. 91-93 i art. 240 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. prawo spotdzielcze (Dz. U. z 2018 r.,
poz. 1285 z pdzn. zm.) oraz umowy zawartej w dniu 10.09.2020 r. (nr 23/2020/LS) ze
Spotdzielnia, lustracje petng (ustawows) z dziatalnosci Spotdzielni za lata 2017-2019.

W dniach od 10 stycznia 2021 r. do 20 lutego 2021 r. Podkarpacki Zwigzek Rewizyjny
Spotdzielni Mieszkaniowych z siedzibg w Rzeszowie przeprowadzit, na postawie art. 91-93
i art. 240 ustawy z dnia 16 wrzes$nia 1982 r. prawo spotdzielcze (Dz. U. z 2021 r., poz. 648)
oraz umowy zawartej w dniu 29.12.2020 r. (nr 27/2020/LS) ze Spoétdzielnig, lustracje proble-
mow3a dotyczaca dzialalnosci inwestycyjnej prowadzonej przez Jasielska Spotdzielnie Mieszka-
niowa w okresie 01.01.2020 — 31.12.2020 r.

W okresie od 17.01.2022 r. do 15.02.2022 r. Podkarpacki Zwiazek Rewizyjny
Spotdzielni Mieszkaniowych z siedzibg w Rzeszowie przeprowadzit, na postawie art. 91-93
I art. 240 ustawy z dnia 16 wrzes$nia 1982 r. prawo spotdzielcze (Dz. U. z 2021 r., poz. 648)
oraz umowy zawartej w dniu 11.01.2022 r. (nr 4/2022/LS) ze Spoéidzielnig, lustracje
problemowa dotyczaca dzialalno$ci inwestycyjnej prowadzonej przez Jasielska Spotdzielnig
Mieszkaniowa w okresie 01.01.2021 r. — 31.12.2021 r. wg w.w. zagadnien obejmujacych
lustracje problemowa W czesci X:

X. Organizacja oraz prowadzenie i realizacja przedsigwzig¢ inwestycyjnych:

a) Budowa Budynku Mieszkalnego wielorodzinnego wraz z przylgczem
wodociggowym, kanalizacji sanitarnej, przylgczem cieplnym — przebudowa
budynku wymiennikowni w Bieczu,

b) Budowa budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazem podziemnym
w Jasle przy ul. Na Kotline” ,,JASKIER”

C) Przebudowa i zmiana sposobu uiytkowania lokali uzytkowych na cele
mieszkalne przy ul. Mickiewicza 124 w Jasle
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Zgodnie z art.93 § 4 Prawa Spoétdzielczego, Rada Nadzorcza przedstawi najblizszemu
WZCz JSM, ktore Zarzad zwota zgodnie z art. 90 ustawy z dnia 19 czerwca 2020 r.
ustawy o doptatach do oprocentowania kredytow bankowych udzielanych przedsiebiorcom do-
tknietym skutkami COVID-19 oraz o uproszczonym postepowaniu o zatwierdzenie uktadu w
zwigzku z wystgpieniem COVID-19 w terminie do 6 tygodni od dnia ustania stanu zagrozenia
epidemicznego albo stanu epidemii na terenie kraju wyniki z przeprowadzonych ww. lustracji
wraz z wnioskami z nich lustracji i ich realizacja.

Dokonujac oceny z badania sprawozdania finansowego i sprawozdania Zarzadu
z dziatalnosci Jasielskiej Spotdzielni Mieszkaniowej za 2021 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 Spotdzielni zgodnie z majacymi zastosowanie przepisami ustawy
o rachunkowosci I przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci, z wykorzystaniem niezbednej
wiedzy, umiejetnosci i doswiadczenia. Dochowania takiej nalezytej staranno$ci wymaga nie
tylko dobry obyczaj, ale rowniez przepisy Kodeksu cywilnego i inne przepisy prawa
naktadajace obowigzek dochowania starannosci ogdlnie wymaganej w stosunkach danego
rodzaju — tj. w zakresie prowadzonej dziatalnosci gospodarczej. Na podstawie prawidiowo
prowadzonych ksigg rachunkowych i sporzadzonej dokumentacji sprawozdania finansowego
stwierdza sig¢, ze Spotdzielnia posiada dobra sytuacje majatkows i finansowa, wystarczajacg ilo$¢
srodkow pienigznych gwarantujacych terminowa splate kredytow dtugoterminowych, trwatos¢
struktury finansowania majatku kapitalem wilasnym. Nie istnieje zagrozenie kontynuacji
dziatalno$ci w roku nastepnym po badanym.

RADA NADZORCZA - biorac pod uwage wyzej przedstawione informacje pozytywnie
ocenia przedstawione jej Sprawozdania z dziatalnosci Jasielskiej Spotdzielni Mieszkaniowej
zarok 2021 i WNIOSKUJE do Walnego Zgromadzenia Czlonkow JSM o:

- ich zatwierdzenie,

- udzielenie absolutorium czlonkom Zarzadu z wykonania obowigzkéw za rok obrotowy
2021.

Na tym sprawozdanie zakonczono i podpisano.

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