1. Identyfikator podatkowy NIP 2. Numer KRS (pole obowigzkowe dla jednostek
wpisanych do Krajowego Rejestru Sydowego)

Nip 8830003552 | krs 0,000,103207

Sprawozdanie finansowe spoéldzielni mieszkaniowej

Wprowadzenie do sprawozdania finansowego

Data sporzadzenia sprawozdania finansowego 11-03-2021
Data poczatkowa 1 koficowa okresu, za ktory sporzadzono sprawozdanie
prined 01-01-2020 paindo 31-12-2020
Jednostka danych liczbowych
X w zlotych 0O w tysigcach ziotych

Dane identyfikujace jednostke

Firma, siedziba albo miejsce zamieszkania

Nazwa Firmy

SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA W KEODZKU

Siedziba podmiotu )

Woiswddzve DOLNOSLASKIE vt KEODZKI

am - Kiodzko Midseost K ODZKO

Adres

“¥ POLSKA oiewedre DOLNOSLASKIE

P Ky ODZKI @mi - Kiodzko

Y WALASIEWICZOWNY rdomt 4 rlofals
Misieowel Ky ODZKO fodpoctow 57,300 PO KEODZKO

Podstawowy przedmiot dziatalnoéci jednostki

Numer PKD
6832Z ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI WYKONYWANE NA ZLECENIE
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Czas trwania dziatalno$ci jednostki, jezeli jest ograniczony (opcjonalnie)

0 Wskaz okres, jezeli jest ograniczony

Data od
Data do

Wskazanie okresu objetego sprawozdaniem finansowym

Dataod  01-01-2020 datado  31-12-2020

Wskazanie, Ze sprawozdanie finansowe zawiera dane fgczne, jezeli w sklad jednostki wchodzg wewngtrzne
jednostki organizacyjne sporzadzajace samodzielne sprawozdania finansowe:

0 sprawozdanie finansowe zawiera dane lgczne

¥ sprawozdanie nie zawiera danych Iacznych

Zalozenie kontynuacji dziatalnosci

Wskazanie, czy sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej przez jednostke w dajacej si¢ przewidzie¢ przysztoéci:

X tak O nie

Wskazanie, czy nie istniejg okolicznosci wskazujace na zagrozenie kontynuowania przez nig dzialalnosci:

)8( tak (brak okolicznogci wskazujgeych na zagrozenie 0 nie (wystapity okolicznoéci wskazujgce na zagrozenie
kontynuowania dziatalno$ci) kontynuowania dziatalno$ci)

Opis okoliczno$ci wskazujacych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosei
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Ustalenia wyniku finansowego

Rachunek zyskow i strat jest sporzgdzany w wariancie poréwnawczym . Ustalenie wyniku
finansowego nastepuje wedtug nastepujacych zasad . Wynik finansowy na eksploataciji i
utrzymaniu nieruchomoséci mieszkalnych i garazowych jest ewidencjonowany na rozliczeniach
miedzyokresowych jako nadwyzka badz niedobdr w rozbiciu na poszczegdlne rodzaje
kosztéw . Ewidencja eksploatacji i utrzymania nieruchomosci prowadzona jest w rozbiciu na
poszczegdlne nieruchomosci. Wynik na dzialanosci wiasnej obejmujgcej obejmuje zysk
badz strate na eksploatacje mienia ogolnospétdzielczego . Wynik ten po uwzglednieniu
pozostatch kosztdéw i przychoddw operacyjnch stanowi zysk badz strate z dziatalonsci
operacyjnej .Wynik finansowy brutto spétdzielni ustala sie poprzez pomniejszenie lub
powiekszenie go o koszty i przychody finansowe . Wynik ten jest pomniejszany o podatek
dochodowy od 0s6b prawnych i jako wynik netto podlaga podziatowi w oparciu o uchwate
Walnego Zgromadzenia Spétdzielni.
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Zasady (polityka) rachunkowosci. Omoéwienie przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, w zakresie w jakim
ustawa pozostawia jednostce prawo wyboru.

Omoéwienie metod wyceny aktywow i pasywow (takze amortyzacji)

Srodki trwate oraz warto$ci niematerialne i prawne wyceniane sg na dzien bilansowy to jest
dzien konczacy rok kalendarzowy . Wycena srodkow trwatych i warto$ci niematerialnych i
prawnych nastgpuje w oparciu o cene nabycia lub koszt wytworzenia pomnigjszony o odpis
amoryzacyjny lub umorzenie / zasoby mieszkaniowe sg tylko umarzane /. Cena nabycia
obejmuje kwote nalezng sprzedajacemu , bez odliczen podatku od towardw i ustug . Trwata
utrata warto$ci zachodzi wtedy , gdy istnieje duze prawdopodobienstwo , ze kontrolowany
przez spotdzielnie sktadnik aktywdw nie przyniesie w przysziosci przewidywanych korzysci
ekonomicznych . Uzasadnia to dokonanie odpisu aktualizacyjnego . Odpis aktualizacyjny
dotyczy réwniez nalezno$¢i z tytutu optat ekspoloatacyjnych oraz swiadczonych ustug .
Wycena aktywow i pasywdw dokonywana jest na dzien bilansowy . Spétdzielnia przeprowadza
na ostani dzien roku obrotowego inwentaryzacje aktywdw pinieznych , sald
rozrachunkowych / potwierdzenia sald / oraz w drodze spisu z natury w okresach 4 letnich
nieruchomosci zaliczanych do srodkdéw trwatych oraz pozostatych srodkéw trwatych .

Drukowane programem DRUKI GOFIN Wydawnictwa Podatkowego GOFIN - www.Druki.Gofin.pl




Ustalenia sposobu sporzadzenia sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe jest sporzgdzane zgodnie z obowigzkiem ustawowym wynikajgcym
z Ustawy o Rachunkowosci art. 49 / tekst jednolity Dz.U. z 2019 r. poz. 351 ze zm. /
Sprawozdanie finansowe spétdzielni jest sporzadzane na dzien zamkniecia ksigg
rachunkowych to jest ostatni dzier kalendarzowy roku. Sprawozdanie finansowe spotdzielni
obejmuje : wprowadzenie do sprawozdania , bilans , rachunek zyskoéw i strat sporzgdzone
wedtu metody poréwnawczej , dodatkowg informacje i objasnienia oraz sprawozdanie Zarzadu
z dzialalnosci Spétdzielni .
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Pozostate (opcjonalnie)

Srodki trwate - warto$é powyzej 3.500 zt. i okres uzywania powyzej 1 roku z wytgczeniem
sprzetu komputerowego , gdzie nie ma granicy kwotowej . Warto$ci niematerialne i prawne bez
wzgledu na warto$¢ sg amortyzowane w okresach 5 lat. Amortyzacja jest naliczana wdtug
stawek okreslonych w ustawie o podatku dochodowym od 0s6b prawnych . Wyposazenie

o niskiej wartoéci w cenie 300 do 3.500 zt. jest rozliczane jednorazowo w koszty i jest objete
ewidencjg pozabilansowg . Rozliczenia miedzyokresowe czynne i bierne obejmujg naktady do
rozliczenia w okresach powyzej jednego roku oraz wyniki na eksploatacji nieruchomosci .
Zamykanie ksigg rachunkowych nastepuje w okresach miesiecznych . System ewidencji
kosztéw obejmuje ksiegowania na zespotach kont 400 - 469 , 490 , 501 - 580 . Rachunek
wynikéw prowadzony jest metodg poréwnawczg . Rozliczenia naktadéw i przychodédw / z tytutu
odpisu w ciezar kosztow / dziatalno$ci remontowej zasobdéw mieszkaniowych prowadzone jest
na koncie 656 Fundusz Remontowy . Wyniki na eksploatacji zasobéw mieszkaniowych sg
rozliczane na rozliczeniach miedzyokresowych . Ewidencja kosztéw i przychodéw utrzymania
czesci wspolnych orza rozliczenia Funduszu Remontowego jest prowadzona w rozbiciu na
poszczegdlne nieruchomosci .

Drukowane programem DRUKI GOFIN Wydawnictwa Podatkowego GOFIN - www.Druki.Gofin.pl




Informacja uszczegotawiajaca, wynikajgca z potrzeb lub specyfiki jednostki (opcjonalnie)
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SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA

WKLODZKU
(dane jednostki)
BILANS
sporzadzony na dzied 31.12.2020..........
Jednostka obliczeniowa: = zt
Stan na dzien koficzacy Stan na dzien koniczacy
AKTYWA rok biezacy | rok poprzedni PASYWA rok biezacy | rok poprzedni
A -} Aktywa trwale 28 254 555 97| - 29 511 600.82] - A | Fundusze wiasne 30211 607.65| 30 182 406,60
I X:; toécl miematerialne 2732132| 3019246 1 |Fundusz podstawowy 18 861166,07| 19752 386,83
Koszty zakohczonych prac o
U | rozwojowych I | Fundusz udziatowy 152 050,08/ 151 402,46
2 | Warto$é firmy 2§ Fundusz wkladoéw mieszkaniowych 134 568,25 169 330,44
3 i“;‘;zvjﬁ‘:"“‘ niematerialne 27321,32] 3019246 3 |Funduszwikiadéw budowlanych 18 574 548,64 19 431 653,93
Zaliczki na wartoéci . .
4 niematerialne i prawne 11 | Fundusz zasobowy 9827 327,17| 9 246 364,77
| Rzeczowe aktywa trwale 28 098 259,39 29479 208,36] I | Fundusz z aktualizacji wyeeny 1073 094,52 947 250,56
1 | Srodki trwale 28 098 259,39 29 479 208,36} IV | Pozostale fundusze rezerwowe
grunty (w tym prawo - .
a) uzytkowania wieczystego gruntu) 1683 567,73 1711719,65| V |Zysk (strata) z lat ubieglych 236 404,44 0,00
budynki, lokale, prawa <o lokali ‘
b) | i obiekty inzynierii ladowej 26397 304,79 27 745 468,53] VI | Zysk (strata) netto 213 614,55 236 404,44
i wodnej
. . Do Odpisy zysku netts w ciggu rokn
A c) | urzadzenia techniczne i maszyny 17 386,87 22 020,18} VI obrotowego (wielkos¢ ujemna)
d) | srodki transportu
¢) | inne srodki trwale B | Zobowigzania i rezerwy na 4.006374,19| 4 341 610,34
- } zobowigzania - =
2 | Srodki trwate w budowie Rezerwy na zobowiazania 0,00 0,00
3 Zaliczki na $rodki trwate ( Rezerwa z tytutu odroczonego
w budowie podatku dochodowego
Rezerwa na $wiadczenia
s . 5
III | Naleznosei dlugoterminowe 0,00 0,00 2 emerytalne i podobne 0,00 0,00
I} Od jednostek powigzanych ~— dlugoterminowa
Od pozostalych jednostek,
2 | wktérych jednostka posiada — krotkoterminowa
zaangazowanie w kapitale
3 ] Od pozostatych jednostek 3 | Pozostale rezerwy 0,00 0,00
IV | Inwestycje dlugoterminowe 128 975,26 2 200,00 - diugoterminowe
1 | Nieruchomosci - krétkoterminowe
2 | Wartoéci niematerialne i prawne 11 | Zobowigzania dlugoterminowe 559 954,33 0,00
3 ,‘l?“‘g"term‘“"we aktywa 128 975,26 2200,00] 1 |Wobec jednostek powigzanych
inansowe
Wobec pozostatych jednostek,
a) | w jednostkach powigzanych 2 200,00 2200,00] 2 |w ktorych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale
~udzialy lub akcje 2 200,00 2 200,00 3 | Wobec pozostatych jednostek 559 954,33 0,00
- inne papiery wartoSciowe 0,00 0,00} a) | kredyty i pozyczki 559 954,33 0,00
—~udzielone pozyczki b) zty ,mh,l emist d”[u‘znych
papieréw warto$ciowych
~ inne dtugoterminowe aktywa . bowi ia i
finansowe ¢) | inne zobowigzania finansowe
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w pozostatych jednostkach,

b) | w ktdrych jednostka posiada 126 775,26 0,00] d) ] zobowigzania wekslowe
zaangazowanie w kapitale
—udzialy lub akcje e) | inne
- inne papiery wartoéciowe 126 775,26 0,00] III | Zobowigzania krétkoterminowe 3283 189,25| 3 164 643,65
~udzielone pozyczki 1 Zobgw;e;zama wobec jednostek 0,00 0,00
powiazanych
~ inne diugoterminowe aktywa al? tytutu dostaw i ustug, 000 0.00
finansowe o okresie wymagalnoscei: ' ’
¢) | w pozostatych jednostkach 0,00 0,00 —do 12 miesigcy
- udziaty lub akcje — powyzej 12 miesigcy
— inne papiery wartosciowe b) { inne
Zobowigzania wobec pozostalych
—udzielone pozyczki 2 | jednostek, w ktorych jednostka 0,00 0,00
posiada zaangazowanie w kapitale
- j'nne dlugoterminowe aktywa 2) z tytulu dostraW i ustug, o okresie 0,00 0.00
finansowe wymagalnosci:
Inne inwestycje dhugoterminowe - do 12 miesigcy
Diugoterminowe rozliczenia P
v midzyokresowe 0,00 0,00 powyzej 12 miesigcy
Aktywa z tytutu odroczonego .
! podatku dochodowego b) | inne
Inne rozliczenia . | Zobowigzania wobec pozostatych
2 migdzyokresowe 3 jednostek 288837368 2703 024,48
B | Aktywa obrotowe 59063 425,87 5012 416,12] a) | kredyty i pozyczki
z tytutu emisji dtuznych
1 | Zapasy 0,00 0,00 b) papieréw wartosciowych
1 | Materiaty ¢) | inne zobowigzania finansowe
A . 7 tytutu dostaw i ustug,
2 | Potprodukty i produkty w toku d) o okresic wymagalnodck: 1520 005,12} 1442 502,17
3 I Produkty gotowe —do 12 miesigcy 1520 005,12} 1442 502,17
4 | Towary - powyzej 12 miesigey
5 | Zaliczki na dostawy 1 ustugi e) ?:alxqzlg otrzymane n2 dostawy
: 1 ushugi
II | Naleznosci krétkoterminowe 2 396 184,98| 2544 518,37] 1) | zobowigzania wekslowe
7z tytutu podatkow, cel,
Naleznosei od jednostek ubezpieczefi spolecznych
! powigzanych 0,00 Y i zdrowotnych oraz innych tytuléw 83 503,38 85070,74
publicznoprawnych
z tytutu dostaw i usfug, o
a) o ckresie splaty: 0,00 0,00 h) |z tytulu wynagrodzen
~do 12 miesiecy i) §inne 454 409,48 184 717,93
. o . | zobowigzania wobec 0s6b
- powyzej 12 miesigey ) uptawnionych: 830 455,70 990 733,64
, - zobowigzania wobec 0s0b
b) §inne uprawnionych gzm 830 455,70 717 093,93
Naleznoéei od pozostalych
) Jedr}ostek, w kt(’Sxych J'ednostka 0,00 0,00 - z?bovyxz}zama wobec 0s6b 0,00| 27363971
posiada zaangazowanic w uprawnionych ~ lokale uzytkowe
kapitale
.\ | 2 tytutu dostaw i ustug, | zobowiazania z tytutu wniesionych
a) o okresie splaty: 0,00 0001 K wkladow
N . zobowigzania z tytulu zwrotu
do 12 miesigcy )] witadéw
- powyzej 12 miesigey 4 | Fundusze specjalne, w tym: 394 815,57 461619,17
b) | inne - fundusz remontowy 390 664,70, 458 185,68
3 Egm‘tgf‘ od pozostalych 2396 184,98| 2544 518,37] IV | Rozliczenia migdzyokresowe 163230,61| 1 176 966,69
z tytutu dostaw i ushug, . —
a) o okresie splaty: 411,27 22 794,18] 1 | Ujemna wartos¢ firmy
- do 12 miesiecy 411,27 22 794,18} 2 | Inne rozliczenia migdzyokresowe 0,00 327 792,01

- powyzej 12 miesiecy

- dhugoterminowe
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b)

z tytuhu podatkow, dotacji, cet,
ubezpieczen spotecznych

i zdrowotnych oraz innych
tytuléw publicznoprawnych

62 460,89

15 872,39

- krétkoterminowe

0,00

327 792,01

)

inne

1493 058,08

1600 582,44] 3.

Nadwyzka z eksploatacji
i utrzymania nieruchomoéci

163 230,61

849 174,68

d)

dochodzone na drodze sadowej

¢)

naleznosci od 0sdb
uprawnionych:

840 254,74

905 269,36

— lokale mieszkalne

840 254,74

905 269,36

- lokale uzytkowe

0,00

0,00

i

Inwestycje krotkoterminowe

3 545718,85

2 461 638,07

Kroétkoterminowe aktywa
finansowe

3545 718,85

2461 638,07

a)

w jednostkach powigzanych

0,00

0,00}

—udzialy lub akcje

- inne papiery warto§ciowe

- udzielone pozyczki

— inne krotkoterminowe aktywa
finansowe

b)

w pozostatych jednostkach

0,00

0,00

—udziaty lub akcje

— inne papiery wartoéciowe

—udzielone pozyczki

— inne krotkoterminowe aktywa
finansowe

c)

§rodki pieniezne i inne aktywa
pienigine

3545 718,85

2 461 638,07

— §rodki pienigzne w kasie i na
rachunkach

3545 718,85

2 461 638,07

— inne $rodki pienigZne

—inne aktywa pieni¢zne

Inne inwestycje
krotkoterminowe

v

Kroétkoterminowe rozliczenia
miedzyokresowe

21522,04

" 76 259,68

Inne krotkoterminowe rozliczenia
miedzyokresowe

21 522,04

6 259,68

Niedobor z eksploatacji
i utrzymania nieruchomosci

Nalezne wplaty na fundusz
podstawowy

Udzialy (akeje) wlasne

AKTYWA razem
(sumapoz. AiBiCiD)

34 217 981,84

34 524 016,94

PASYWA razem
(suma poz. A i B)

34 217 981,84

34 524 016,94
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SPOLDZIELNIA
MIESZKANIOWA W

KtODZKU

(dane jednostki)

RACHUNEK ZYSKOW I STRAT

sporzadzony za okres 01.01.2020 - 31.12.2020
(wariant poréwnawezy)
Jednostka obliczeniowa:  zt
Wiersz Wyszczegblnienie rok bieiacy rok poprzedni
A Przychedy netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi, w tym: 17 464 620,25 17 147 019,35
— od jednostek powigzanych
I Przychody netto ze sprzedazy produktoéw, w tym: 17 444 127,41 16 782 866,97
a) z oplat za eksploatacj¢ i utrzymanie nieruchomosci 17 444 127,41 16 782 866,97
b) z dzialalnodci wlasnej
1 Zmu}n;t stm'm produkigw '(zwu;kszeme — warto$¢ dodatnia, 217 201,55 129 997,37
zmniejszenie — warto$¢ ujemna)
I Koszt wytworzenia produktéw na wiasne potrzeby jednostki 237 694,39 234 155,01
v Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materialow
B Koszty dzialalnosei operacyjnej 17 316 463,56 16 983 519,29
1 Amortyzacja 20 798,35 54 274,16
1 Zuzycie materialdw i energii 10 041 202,57 9776 176,78
I Ustugi obee 1930 276,98 1935 294,03
1V Podatki i oplaty, w tym: 346 399,53 323 457,29
— podatek akcyzowy
\Y Wynagrodzenia 1431 468,20 1393 053,98
VI Ubezpieczenia spolteczne i inne §wiadczenia, w tym: 305 814,38 295 905,57
— emerytalne 141 093,32 119 492,57
VI Pozostate koszty rodzajowe 3 240 503,55 3205 357,48
VI | Warlos¢ sprzedanych towardw i materiatow
X Razem koszty rodzajowe, w tym: 17 316 463,56 16 983 519,29
) z eksploatacii i utrzymania nieruchomosci 17 316 457,81 16 983 519,29
b) z dzialalnosci wlasnej
C Zysk (strata) ze sprzedazy (A — B) 148 156,69 163 500,06
1 Wynik na eksploatacii i utrzymaniu niernchomosei (A.L.a - B.IX.a) 127 669,60 -200 652,32
Il Wynik na dziatalnosei pozostatej (C—~ C.I) 20 487,09 364 152,38
D Pozostale przychody operacyjne 100 299,22 871 562,65
1 Zysk z tytulu rozchodu niefinansowych aktywow trwalych 0,00 54 092,00
1l Dotacje
111 Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 55 616,83 9 220,39
1A% Inne przychody operacyine 44 682,39 808 250,26
E Pozostale koszty operacyjne 78 984,22 818 332,71
1 Strata z tytulu rozchodu niefinansowych aktywéw trwalych
11 Aktualizacja warto$ci aktywdw niefinansowych 31725,55 36 935,93
il Inne koszty operacyjne ) 47 258,67 781 396,78
¥ Zysk (strata) z dzialalnoci operacyjnej (C +D - E) 169 471,69 216 730,00
G Przychody finansowe 112 378,86 114 254,44/
1 Dywidendy i udzialy w zyskach, w tynu
a) od jednostek powigzanych, w tym:
— w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
b) od jednostek pozostatych, w tym:
- w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
1 Odsetki, w tym; 112 378,86 114 254 44
- od jednostek powigzanych
11T Zysk z tytutu rozchodu aktywdéw finansowych, w tym:
- w jednostkach powigzanych
v Aktualizacja warto$ci aktywow finansowych
\4 Inne
H Koszty finansowe
1 Qdsetki, w tym:
~ dla jednostek powigzanych
1] Strata z tytulu rozchodu aktywoéw finansowych, w tym:
— w jednostkach powigzanych
I Aktualizacja wartodci aktywow finansowych
1\ Inne
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1 Zysk (strata) brutto (F + G - H) 281 850,55 330 984,44
1 Nadwyzka przychoddéw z roku ubieglego
11 Nadwyzka kosztow z roku ubieglego
1II Zysk (strata) brutto po uwzglednieniu nadwyzki przychod6w/kosztoéw z roku

ugleg.fsgo (I) e IpII) £l yeKi przy 281 850,55 330 984,44
J Podatek dochodowy 68 236,00 94 580,00
K Pozostale obowiazkowe zmniejszenia zysku (zwiekszenia straty)
L Zysk (strata) netto (I - J — K) 213 614,55 236 404,44
I Nadwyzka przychoddw roku biezacego
11 Nadwyzka kosztow roku biezacego
m Zysk (strata) netto po uwzglednieniu nadwyzki przychodéw/kosztow z reku

uls)fxeg_l(_ego i blez')cclzgo (I H% E;J ~K L1 4“-,{, II)p ” 213614,55 236 404,44
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Sprawozdanie
Zarzadu Spoldzielni Mieszkaniowej w Klodzku
z dzialalno$ci Spéldzielni za rok obrotowy 2020

Sprawozdanie sporzadzono zgodnie z obowiazkiem ustawowym wynikajacym z art. 49 Ustawy
o Rachunkowosci (tekst jednolity Dz. U z 2021 r. poz. 217 ze zm.)

I. Gospodarka finansowa
1.1.  Ocena realizacji podstawowych zalozen gospodarki finansowej w roku 2020.

Omoéwienie realizacji zatozen gospodarki finansowej naszej Spoétdzielni za rok 2020 jest
dokonywane w formie opracowanej w poprzednich latach, z zachowaniem zasady ciaglosci
przedstawiania danych. Jest to bardzo istotne z punktu widzenia wilaSciwego przedstawienia
stopnia realizacji zadan natozony na spétdzielni¢ i oceny jej kondycji finansowe; .

W roku 2020 pomimo wielu powaznych zagrozen wynikajacych migdzy innymi z epidemii
COVID-19 wywolanej przez zakazenia wirusem SARS-CoV-2, nie tylko zdotali$my utrzymaé
dobrg sytuacje finansowa, ale ulegla ona znaczacej poprawie.

7 rzeczy najistotniejszych odnotowalismy po raz kolejny spadek zadluzen z tytulu optat
eksploatacyjnych (w roku 2020 w stosunku do roku 2019 nastapit spadek o 65 tys. zt). Zjawisko
to trwa juz od szeregu lat i przektada si¢ migdzy innymi na state zwigkszanie si¢ stanu $rodkéw
na rachunkach bankowych co jest réwnoznaczne z utrwalaniem si¢ ptynnos$ci finansowej. W roku
2020 w stosunku do roku poprzedniego przyrost $rodkéw pienigznych wynidst 1.084 tys. zt.

Rok 2020 zamkneliSmy tez nadwyzka bilansows w wysokosci 213.614,55 zt netto 1 jest ona
nizsza 0 22.789,89 zt od tej wypracowywanej w roku poprzednim, co jest zwigzane z faktem
spadku przychodow ze sprzedazy mienia spoidzielczego.

W roku 2020 nie byto generalnych wzrostow optat eksploatacyjnych zaleznych od spétdzielni.
Wprowadzane zmiany oplat polegaly gitéwnie na roznicowaniu oplaty na utrzymanie czesci
wspolnych pomigdzy poszczegdlnymi nieruchomo$ciami w stosunku do stawki podstawowej
wynoszacej 0,38 z od m?p.u miesigcznie. W roku 2021 poczawszy od 01.03.2021 1., dla
niektérych nieruchomos$ci bedzie to oznaczato wzrost tej oplaty, ale dla innych spadek. Takie
dzialania wynikaja z zapiséw ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych , ktoére mowia
o konieczno$ci powiazania optat z faktycznymi kosztami ponoszonymi w danej nieruchomosci.

W zakresie wynikow na eksploatacji zasobéw mieszkaniowych nastapila tez istotna poprawa
polegajaca na tym, ze niedobdér powstaly w latach poprzednich na kosztach ogélnych i zarzadu
zaczeliSmy pokrywaé nadwyzkami. W roku 2020 wyniosta ona + 249.108,64 zl. co pokryto
potowe wczesniejszych niedoboréw. Jest to efekt dokonanej w roku 2019 korekty opfat
wnoszonej na ten cel oraz znacznego obniZenia kosztéw w pozycji: wynagrodzenia i narzuty na
wynagrodzenia. Tak wiec, w roku 2021 nie bedzie potrzeby podwyzszania tej optaty.




Porzadkownie optaty na utrzymanie czeSci wspolnych tez dato wymierne efekty, gdyz niedobor
w tej pozycji uleglt zdecydowanemu zmniejszeniu i wyniost za 2020 r.- 35.038,36 zt.

Laczny wynik na eksploatacji zasobéw mieszkaniowych jest dodatni i wynosi 217.201,55 zt .
Tak jak w latach poprzednich nie ptaciliémy odsetek karnych za zwloke w zaplacie zobowiazan
uzyskujac jednoczes$nie przychody finansowe w postaci odsetek od dtuznikéow i depozytow
pienigznych w kwocie ponad 112 tys. zi.

Na podkre$lenie zashuguje tez fakt uzyskania pozyczek na termomodernizacje na bardzo
dogodnych warunkach dzigki ktérej docieplone zostalty dwa budynki przy Dabrowki 3 i 4
w Ktlodzku.

Z uwagi na panujaca pandemi¢ w roku 2020 nie odbylo si¢ Walne Zgromadzenie i w zwigzku
z tym nadwyzka bilansowa za rok 2019 zgodnie z propozycja uchwaly nie zostata przekazana na
fundusze remontowe nieruchomosci. W roku 2021 fundusze remontowe nieruchomos$ci moga by¢
zasilone dwoma nadwyzkami bilansowymi tj. za rok 2019 i 2020 o ile zostang podjete przez
Walne Zgromadzenie takie uchwaty.

1.2. Omoéwienie gléwnych elementéw skladowych bilansu za rok 2020.

Bilans stanowiacy zestawienie majatku Spoétdzielni oraz Zrédet jego finansowania (aktywa
1 pasywa) daje obraz stanu majatku oraz okresla jej kondycje finansowa,
Bilans Spotdzielni od szeregu lat ulega sukcesywnemu przeksztatceniu polegajacemu na
zmniejszaniu si¢ sum Dbilansowych, co jest odzwierciedleniem postepujacego procesu
uwlaszczania si¢ naszych zasobow mieszkaniowych.  Lokal, ktéry w skutek uwlaszczenia
zmienia swoj status ze spotdzielczego na odrgbng wiasno$¢ przestaje by¢ ujmowany w bilansie
jako majatek Spoldzielni i odpowiednio korygowana jest wysoko$é kapitatoéw wiasnych.

Ponizej przedstawiamy i omawiamy gtéwne sktadniki naszego bilansu (w odniesieniu do roku
poprzedniego), z uwypukleniem tych najbardziej istotnych z punktu widzenia oceny

sytuacji ekonomicznej Spéldzielni.

Rok 2019 Rok 2020
(w PLN) (w PLN)
Aktywa spoldzielni - 34.524.016,94 34.217.981,84
w tym:
Aktywa trwale - 29.511.600,82 28.254.555,97
w tym:
Srodki trwate - 29.479.208,36 28.098.259,39

Malejaca warto$¢ netto srodkow trwatych jest efektem rosnacego umorzenia oraz postgpujacego
procesu uwlaszczania zasobdw spétdzielczych.

Aktywa obrotowe - 5.012.416,37 5.963.425,87
wtym :

nalezno$ci z tyt. optat - 905.269,36 840.254,74
eksploatacyjnych




W roku 2020 nastapit spadek zaleglosci z tytutu optat eksploatacyjnych w stosunku do roku
2019 o kwotg 65.013,62 dla przypomnienia w roku 2019 w stosunku do roku 2018 nastapit tez
spadek w wysokosci 51.256,01 zI. Naleznosci te uwzgledniaja odpisy aktualizacyjne.

Srodki pienigzne na rachunkach
bankowych i w kasie - 2.461.638,07 3.545.718,85

W 2020 r. w stosunku do roku 2019 roku nastapil wzrost stanu srodkéw pienigznych o kwotg
1.084.080,78 zt.

Rozliczenia miedzyokresowe - 6.259,68 21.522,04

Jako rozliczenia miedzyokresowe figuruja koszty rozliczane w okresach dtuzszych niz rok.

Rok 2019 Rok 2020
(w PLN) (w PLN)
Pasywa spoldzielni - 34.524.016,94 34.217.981,84
Kapitat wtasny - 30.182.406,60 30.211.607,65

Zestawienie funduszy Spéldzielni (bez bilansowych pomniejszen)

(w PLN)

Lp. Tytul 2019 2020 Wskaznik 2020/2019
1. Fundusz udziatowy 151.402,46 150.913,21 0,99
2. Fundusz wkladéw 169.330,44 134.568,25 0,81

mieszkaniowych
3, Fundusz wkladéw 34.491.941,33 | 33.940.418,69 0,99
budowlanych
4. Fundusz aktualizacji 947.250,56 1.073.094,52 1,13
5. Fundusz zasobowy 9.246.364,77 9.827.327,17 1,07
6. | Funduszwlkladow garazowych | 4 404 38393 | 1.404.383,23 1
7. Fundusz wkiadéw 1.136,87 1.136,87 1
zaliczkowych
Razem 46.411.809,66 | 46.531.841,97 1,01

Zmniejszajacy sie stan funduszy wkladéw mieszkaniowych i wktadéw budowlanych jest
zwiazany z przeksztalcaniem sig struktury wlasnosciowej zasobdéw mieszkaniowych.
Poréwnujac stan funduszy w sprawozdaniu z bilansem nalezy zwréci¢ uwagg, ze w bilansie
fundusze sa pomniejszone o umorzenie zasobéw mieszkaniowych.




Rok 2019 Rok 2020

(w PLN) (w PLN)
Zobowiazania tacznie - 4.341.610,34 4.006.374,19
w tym :
Zobowiazania krétkoterminowe - 2.703.024,48 2.888.373,68
Zobowiazania z tytutu dostaw
robot i ustug - 1.442.502,17 1.520.005,12

Zobowiazania z tytulu dostaw robot i ustug jakie figuruja w bilansie sg wylacznie biezacymi
zobowigzaniami niewymagalnymi na koniec okresu bilansowego, to znaczy termin ich zaptaty
zapadat w styczniu 2020 roku. Gtéwna kwota w tych zobowiazaniach sa faktury z tytutu dostaw
ciepta, ktore zostaty zaptacone do dnia 31.01.2021 roku.

Rok 2019 Rok 2020
(w PLN) (w PLN)
Zobowigzania z tyt. podatkéw
ubezpieczen oraz cet - 85.070,74 83.503,38

Na tg pozycj¢ skladajq si¢ biezace rozliczenia z tytutu podatkéw oraz ZUS za 2020 r. , ktorych
termin ptatnosci przypadat na styczen 2021 roku.

Inne zobowigzania - 184.717,93 454.409,48

W pozycji tej figuruja migdzy innymi kaucje wykonawcdw ustug, wadia oraz rozrachunki
z tytulu montazu wodomierzy.

Fundusze specjalne - 461.619,17 394.815,57
w tym:

Fundusz Remontowy - 458.185,68 390.664,70
Zaktadowy Fundusz

Swiadczen Socjalnych - 3.433,49 4.150,87
Inne rozliczenia migdzyokresowe - 1.176.966,69 163.230,61
w tym rozliczenie dotacji unijnych - 327.792,01 -0-

Inne rozliczenia migdzyokresowe krotkoterminowe sg narastajacym wynikiem finansowym na
eksploatacji zasobow mieszkaniowych.




1.3. Rozliczenie wynikow finansowych spéldzielni.

W tabeli ponizej przedstawiono wyniki finansowe na dziatalnoéci eksploatacyjnej zasoboéw
mieszkaniowych za 2020 rok (w PLN)

miedzyokresowe/

przychody po | wynik po
Wyszczegolnienie koszty przychody wynik korekcie korekcie konto
Ciepta woda 983 657,86 984 014,90 357,04 984 014,90 357,04 | 845-03-20
Gaz 102 358,45 102 357,88 -0,57 102 357,88 -0,57 | 845-03-13
Centralne ogrzewanie 5854 149,11| 5835881,16| -18 267,95| 5 854 149,11 0,00
Zimna woda 2859539,04| 2851179,78| -8359,26| 2851179,78| -8 359,26 | 845-03-14
Energia elektryczna 175 724,07 192 911,40 17 187,33 192 911,40 17 187,33 | 845-03-02
Koszty ogdine i zarzadu| 1916 447,01| 2107 753,49 181 106,48 | 2 165 555,65 | 249 108,64 | 845-03-08
Utrzymanie cze$ci
wspolnych 1338 846 ,82| 1303 808,46| -24 838,36| 1303 808,46 | -35 038,36 | 845-03-04
Utrzymanie mienia
| 0ogoIno-spétdzielczego 196 933,15 402 892,00 | 205 958,85 345 089,84 | 148 156,69 | 860
Domofony 51 091,95 69 313,83| 18 221,88 69 313,83| 18 221,88 | 845-03-06
Dzwigi 210 295,75 197 803,12 | -12 492,63 197 803,12 | -12 492,63 | 845-03-03
Konserwatorzy 237 694,39 237 694,39 0,00 237 694,39 0,00
Podatek od
nieruchomosci 294 578,53 281 073,01 -13 505,52 281 073,01 | -13 505,52 | 845-03-17
Azart 869,00 2 592,00 1 723,00 2 592,00 1 723,00 | 845-03-18
Fundusz remontowy 3094 278,43| 3094 278,43 0,00| 3094 278,43 0,00
Razem 17 316 463,56 | 17 663 553,85 | 347 090,29 17 681 821,80 | 365 358,24
na konto 860 148 156,69
fwynik
finansowy/
wynik na konto 845 217 201,55
[/rozliczenia

Przychody na pokrycie kosztoéw sprawowania zarzadu skorygowano z przychodami z mienia
spoldzielczego, co wynika z konieczno§ci pomniejszenia dochodu z mienia ogélnospétdzielezego
o koszty zarzadzania tym mieniem w kwocie 57.802,16 z} (rozliczonych strukturg sprzedazy).

Wynik na rozliczeniu kosztéw ogrzewania w wysokosci — 18.267,95

zt poprzez korekte

przychodéw zostaje do momentu rozliczenia sezonu grzewczego 2020/2021 ujety na koncie
rozrachunkowym. W rachunku zyskéw i strat wynik na eksploatacji zasobéw mieszkaniowych
zostaje rozliczony w nastgpujacy sposob - dochéd osiagnigty na eksploatacji mienia
ogblnospéidzielczego w kwocie 148.156,69 zt zwigksza nadwyzke bilansowa. Dodatni wynik na

eksploatacji zasobéw mieszkaniowych w wysokosci 217.201,55 zt powigksza

miedzyokresowe przychoddw.

rozliczenia




Przy ocenie wynikéw na poszczegdlnych rodzajach dziatalno$ci nalezy zwrdcié uwage na
dodatnie saldo na pozycji kosztow og6lnych i zarzadzania w kwocie 249.108,64 z1, co pozwoli na
pokrycie niedobordéw w tej pozycji z lat wczesniejszych.

Wyniki na pozostalej dzialalno$ci w 2020 r. (dane w PLN)

Przychody Koszty Wynik
Wyszezegolnienie
2019 2020 2019 2020 2019 2020
Pozostate przychody | o1 565 45 100.299,22 | 818.332,71 | 78.984,22 [53.229,94 | 21.315,00
i koszty operacyjne
Przychody i koszty 0 0
finansowe 114.254,44 112.378,86 114.254,44 | 112.378,86
Wynik na pozytkach
Z mienia 336.080,96 345.089,84 172.580,71 | 196.933,15 | 163.500,06 | 148.156,69
ogdlnospotdzielczego
Razem 1.321.898,05 [ 557.767,92 990.913,61 | 275.917,37 | 330.984,44 | 281.850,55

W roku 2020 wypracowana zostata nadwyzka bilansowa brutto w wysokosci 281.850,55 zl.

W pozostalych kosztach operacyjnych mieszcza sig¢ gtéwnie wydatki zwiazane z toczacymi sie
postgpowaniami sadowymi. Po stronie pozostatych przychodow operacyjnych podstawowa
pozycja sa rozwiazane rezerwy i odzyskane koszty postepowan. Nadwyzke bilansowa
pomniejsza podatek dochodowy od 0séb prawnych w kwocie 68.236,00 z1.

Nadwyzka bilansowa netto w kwocie 213.614,55 zt za zgoda Walnego Zgromadzenia zwigkszy
fundusze remontowe poszczegdlnych nieruchomosci.

1.4 Ksztaltowanie si¢ rzeczywistych kosztow zwigzanych z eksploatacja zasobéw
mieszkaniowych w 2020 roku.

Omowieniu w tej czgSci sprawozdania podlegaja jedynie oplaty eksploatacyjne zalezne

od Spoétdzielni.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 - 4 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych osoby, ktorym przyshugujq

prawa do lokali w zasobach spétdzielczych ponosza optaty na pokrycie kosztow zwiazanych

z cksploatacja i utrzymaniem nieruchomo$ci w czgéciach przypadajacych na ich lokale oraz

eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spdtdzielni.

W naszej Spoldzielni od wielu lat funkcjonuja oplaty obejmujace wyodrebnione tytuly kosztow,

takie jak: koszty ogolne utrzymania czg§ci wspdlnych, koszty sprawowania zarzadu, domofony,

energia elektryczna czg$ci wspdlnych, windy, konserwacja mienia spétdzielni.

Koszty zarzadu, ogoélne i utrzymanie cz¢$ci wspélnych nieruchomosci

Tradycyjnie jak w poprzednich sprawozdaniach przypominamy cala historie ksztaltowania sie
wysokoS$ci oplaty na koszty ogdlne i konserwacje, po to aby umozliwi¢ pehiejsza oceng efektow
pracy organéw Spotdzielni na przestrzeni 12 lat:




- rok 2008 - 1,42 zl za m? p.u. miesiecznie (w rozbiciu na: 0,73 zt koszty ogélne
i zarzadzania + 0,05 zt konserwacja mienia ogélnospétdzielczego + 0,61 zi
utrzymanie czeSci wspolnych nieruchomo$ci + udredniona zaliczka na
energie elektryczna czesci wspolnych 0,03 zb),

- rok 2009 — 1,17 zl - zgodnie z uchwata nr 3 z dnia 17.02.2009 roku Rady Nadzorczej
dokonano przeksztatcenia optat eksploatacyjnych. Zmiany te polegaly na tym,
ze oplate na konserwacje wynoszaca 0,61 zt od m*p.u. rozdzielono na poprzez
zwickszenie o 0,25 7zt funduszu remontowego czeSci wspodlnych
nieruchomog$ci. Pozostata cze$é tej oplaty w wysokoSci 0,36 zt przeznaczono
na utrzymanie czesci wspdlnych nieruchomoéci i pod taka nazwa wprowadzono
do oplat eksploatacyjnych. Wobec faktu bardzo duzych potrzeb w zakresie
remontéw zasobéw mieszkaniowych sktadke na fundusz remontowy czeSci
wspdlnych powigkszono jednoczesnie o 0,30 zt. od m? p.u.

-lata 2010 — 2012 - 1,17 z1 (w rozbiciu jak w 2009 roku),

- rok 2013 - 1,16 zt (od 01.01.2013 r. : 0,73 koszty ogdlne i zarzadzania + 0,02
konserwacja mienia ogolnospétdzielczego + 0,38 utrzymanie czgSei
wspolnych nieruchomosci + uéredniona zaliczka na energig elektryczna
w czeSciach wspolnych 0,03 zb),

-lata 2014 - 2018 - 1,16 z za m?p.u./miesigcznie - poziom z roku 2013

- 1ok 2019 - 2020 - 1,34 zt za m?p.u (od 01.07.2019 wzrost kosztow ogdlnych i zarzgdzania do
wysokosci 0,91 zt

Jak wynika z powyzszego, w latach 2008 - 2009 nastapit spadek optat z tego tytulu o 18 %,
natomiast w latach 2010-2018 pozostaty one praktycznie na niezmienionym poziomie. W roku
2020 po zmianie w roku 2019 nie byly one zmieniane. Warto w tym miejscu przypomniec, ze
wedlug danych GUS w prezentowanym okresie 2007 — 2020 ceny towardw i ustug
konsumpcyjnych wzrosly o ponad 30 %, natomiast rzeczywisty wzrost stawki oplat na
pokrycie kosztéw zarzadu i utrzymania czeci wspolnych wyniési w okresie 12 lat niespelna
15 %.

Odnoszac sie do optat funkcjonujacych we wspolnotach mieszkaniowych pragniemy tutaj
przypomnieé, ze oplata z tytulu kosztéw ogolnych i zarzadzania wynoszaca 0,91 zt od m?p.u.
obejmuje oprécz kosztéw zarzadzania nieruchomo$ciami (ktore ksztaltuja sig w naszej
spotdzielni na poziomie 0,40 zt od m?p.u.) caly szereg kosztow, ktore zarzadey nieruchomosci
rozliczaja jako odrebne pozycje lub pokrywaja z optat na utrzymanie czg$ci wspolnych.

Koszty ogblne zarzadzania za 2020 rok w rozbiciu analitycznym i w odniesieniu do planu
przedstawiono w tabeli ponizej.




Koszty ogélne i zarzadzania za 2020 rok

(w PLN)
plan na koszty ogdlne %
L.p. Pozycja kosztéw rok 2020 wykonanie wykonania

2020 planu

1 |osobowy fundusz plac 1.219.000,00 1.083.377,65 88,87
2 |obstuga prawna 95.000,00 85.608,00 90,11

3 |bezosobowy fundusz plac 1.500,00 0,00 0,00
4 |delegacje 5.400,00 1.737,00 32,17
5 |narzuty na wynagrodzenia 216.000,00 181.666,61 84,10
6 |ubezpieczenia 110.000,00 101.137,00 91,94
7 |diety czlonkéw Rady Nadzorczej 220.000,00 175.261,38 79,66
8 |rozmowy telefoniczne 5.000,00 4.811,82 96,24
9 |ryczalty za samochody + dojazdy 9.000,00 8.605,33 95,61

do Polanicy i Oldrzychowic
10 jamortyzacja 20.000,00 20.798,35 103,99
11 |kursy, szkolenia 8.000,00 4.027,32 50,34
12 |materialy biurowe 14.000,00 11.258,90 80,42
13 |ustugi pocztowe 26.000,00 22.884,20 88,02
14 |konserwacje i naprawy sprzg¢tu 6.000,00 8.696,14 144,94
komputerowego i biurowego

15 |oplaty bankowe 14.000,00 11.897,40 84,98
16 |ZFSS 38.000,00 37.872,85 99,67
17 |rozmowy z telefon6w komorkowych 2.000,00 1.520,28 76,01
18 |badanie bilansu 11.100,00 11.070,00 99,73
19 |BHP 4.000,00 7.040,05 176,00
20 |c.o. lokale spotdzielni 21.000,00 16.935,53 80,65
21 |ogloszenia w prasie 5.000,00 1.509,95 30,20
22 |ksigzeczki oplat czynszowych 3.000,00 2.437,17 81,24
23 |pozostale koszty 95.000,00 92.000,47 96.,84
24 |energia elektryczna 12.000,00 13.747,42 114,56
25 |koszty organizacji Walnego Zgrom. 6.000,00 4.157,40 69,29
26 !lustracja 5.000,00 6.388,79 127,78
Ogédlem 2.171.000,00 1.916.447,01 88,27

Wykonanie kosztéw ogolnych i zarzadzania jest ponizej planu co §wiadczy o przestrzeganiu
dyscypliny finansowe;.

zarzadzania obejmuja caly szereg pozycji kosztdow zwiazanych
z administrowaniem nieruchomo$ciami (wynagrodzenia pracownikdéw, materialy biurowe,
telefony, naprawy sprzgtu, energia, ushugi pocztowe itp.). Koszty te obejmuja réwniez
ubezpieczenie majatku spédtdzielni, obstuge prawna, prowizje bankowe, wydatki na samorzad
spoldzielczy. Ponoszone wydatki z roku na rok ulegaja zwigkszeniu, dotyczy to szczegdlnie
wynagrodzef,, ubezpieczenia majatku, optat pocztowych i innych ustug. Jak wykazano wyzej,
oplata eksploatacyjna na pokrycie kosztéw zarzadu i koszty ogodlne od kilkunastu lat nie byta
podnoszona pomimo znacznego wzrostu inflacji ogélnej, co skutkowato przekraczaniem
w ostatnich latach kosztéw w stosunku do wymiaru optat.

Koszty ogolne i




Spotdzielnia w poprzednich latach w ramach realizowanych programow oszczednosciowych
ograniczata wydatki, dzieki czemu decyzja o podwyzszeniu optaty byla przesuwana w czasie.
Rada Nadzorcza majac powyzsze na uwadze wprowadzila od dnia 1 lipca 2019 r. podwyzke
stawki optaty eksploatacyjnej na pokrycie kosztéw ogélnych i zarzadu. Wzrost wynosi 0,18 zt
od m? p.u. i nowy wymiar miesigczny tej oplaty jest na poziomie 0,91 zt od m? p.u. lokalu.

1.5 Kalkulacje wynikowe oplat eksploatacyjnych bez oplat za media za rok 2020.
o Oplata za zarzgdzanie i koszty ogdlne (koszty sprawowania zarzqdu):

Powierzchnia uzytkowa ( p.u.) lokali =194.974,98 m? p.u.
Metraz powierzchni uzytkowej uwzglednia rowniez garaze, ktore ponosza ta optatg.

Poniesione koszty ogdlne i zarzadzania = 1.916.447,01 zi.
Koszty zarzadu pozytkami z mienia = 57.802,16 zt

1.916.447,01 zt - 57.802,16 zt = 1.858.644,85 zt

1.858.644.85 zt : 194.974,98
12 = 0,79 zt m*p.u

W optatach stawka wynosi 0,91 zt m?p.u./miesigcznie.

Znaczne, istotne zmniejszenie rzeczywistych kosztéw w stosunku do zatozefi planu wystapito
w  pozycji: osobowy fundusz plac, narzuty na wynagrodzenia oraz diety cztonkéw Rady
Nadzorczej, i byto spowodowane zdarzeniami zwiazanymi z epidemia COVID-19 — umorzeniem
sktadek na ubezpieczenia spoteczne za trzy miesiace od wynagrodzef pracownikéw i diet
cztonkéw RN oraz przebywaniem pracownic na zasitkach opiekuficzych z powodu COVID-19
finansowanych w cato$ci przez ZUS.

Nadwyika w tej optacie w stosunku do stawki wynikowej pokrywa niedobry jakie figuruja na
rozliczeniach migdzyokresowych powstate w latach wcze$niejszych.

. Oplaty na utrzymanie czesci wspolnych nieruchomosci (utrzymanie czystosci, zielen,
odsniezanie, przeglgdy, konserwacje).

W roku 2020 wynik finansowy stanowigcy roznicg pomigdzy wnoszonymi optatami,
a faktycznymi kosztami byt ujemny i wyniost 35.038,36 zt / dla przypomnienia w roku 2019 byto
to minus 170.493,84 z1./. Oplata eksploatacyjna wnoszona na ten cel na poziomie 0,38 zt m?p.u
byla niewystarczajaca dlatego tez w roku 2020  dokonana zostata korekta optaty
z uwzglednieniem faktycznie poniesionych kosztéw na poszczeg6lnych nieruchomosciach.
Zwiekszenie wymiaru tej optaty nastapito od dnia 1 kwietnia 2020 r. w przedziale od 0,04 do
0,31 zt m?p.u. dla 13 nieruchomosci. Powyizsze dziatania spowodowaty, ze wynik na utrzymaniu
czesei wspdlnych w roku 2020 ulegt zdecydowanej poprawie i za rok 2020 wynosi — 35.038,36
zt. Po analizie wykonania kosztéw po III kwartale 2020 Zarzad podjat decyzjg o dalszym
urealnieniu wnoszonych oplat do faktycznie ponoszonych kosztéw utrzymania czgSci wspdlnych
dla poszczegblnych nieruchomosci. Zostana one wprowadzone od marca 2021 roku.




e Podatek od nieruchomosci i oplata za uzytkowanie wieczyste gruntow

W przypadku tej pozycji optat jest ona wnoszona tylko przez tych mieszkancoéw, ktérym
przystuguja spotdzielcze lokatorskie lub wlasnoéciowe spdtdzielcze prawa do lokali. Wszystkie
osoby uwlaszczone sa samodzielnymi ptatnikami tego podatku, a w przypadku pozostatych
obowiazuje od ponad 16 lat stawka 0,13 zt od m? p.u. Dla lokali uzytkowych opfata ta jest
corocznie zmieniana do wysokosci stawek wynikajacych z uchwatl samorzadow.

Rozliczenie tej pozycji optat w roku 2020 przedstawia sie nastepujaco:

Przychody = 281.073,01 zt
Koszty 294.578,53 zt

Réznica = - 13.505,52 zt

Strata w tej pozycji optat wynosi w przeliczeniu na m? p.u. ponizej jednego grosza jednak w roku
poprzednim w tej pozycji tez odnotowalismy zblizong strate i w zwiazku z tym w roku 2021
konieczna bedzie korekta tej optaty w wysokos$ci co najmniej 0,03 zt od m? p.u.

e Diwigi

Przychody za 2020 r. w budynkach z dzwigami = 197.803,12 zt
Koszty eksploatacji dZwigow za 2020 r. = 210.295,75 zt
Metraz mieszkan w nieruchomosciach

posiadajacych dzwigi = 52.016,91 m*p.u

197.803,12 — 210.295,75 = -12.492,63 zt

Stawka wynikowa dla wszystkich nieruchomosci na bazie kosztow 2020 r wynosi :
210.295,75zt / 52.016,91 m?p.u./ 12 miesigcy = 0,34 zt od m? p.u./m-¢

Od 01.01.2013 r wprowadzona zostata Uchwatg RN nr 30/2012 z dnia 18.09.2012 r. stawka
0,32 zt od m? p.u./miesi¢cznie.

Z uwagi, na to Ze na przestrzeni ostatnich trzech lat stawka wynikowa ksztaltowata sie ponizej
wnoszonej oplaty nie bedzie ona zmieniana w roku 2021.

e Domofony
Przychody za 2020 r. = 69.313,83 zt
Koszty za 2020 1. = 51.091,95 zt

69.313,83 - 51.091,95 = 18.221,88 zi

51.091,95/69.313,83 x 0,032 = 0,024 zt. od m? p.u.

Stawka w oplatach eksploatacyjnych w 2013 r. zostala obnizona z 0,043 do 0,032 zt od m? p.u.
i obowiazuje do dzi§. W roku 2018 nastapil wzrost kosztéw zwiazanych z wymianami duzej
ilo$ci instalacji domofonowych i ta pozycje kosztéw zamkneliSmy stratg w kwocie 23 tyS$. zt.
Nadwyzka za rok 2020 czeSciowo pokrywa ten niedobdr i dlatego stawka optaty nie bedzie
zmniejszana.
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o Energia elektryczna w czesciach wspolnych

Przychody za 2020 r. = 192.911,40 zt
Koszty za 2020 r. = 175.724,07 zi.
Réznica = 17.187,33 zi.

Optlata na pokrycie kosztéw dostawy energii elektrycznej w czgSciach wspdlnych obejmuje
koszty zwiazane ze zuzyciem energii elektrycznej na klatkach schodowych, korytarzach piwnic
oraz energi¢ pobierana przez wentylatory, a takze energig zuzywana w innych czg$ciach budynku
przeznaczonych do wspélnego uzytkowania. Jest ona rozliczana w oparciu o zainstalowane
liczniki, najczesciej dla poszczegdlnych klatek. Nadwyzka jest skutkiem przesunig¢ okresow
rozliczeniowych na fakturach z naszymi okresami rozliczen.

1.6. Odpis na Fundusz Remontowy i pozostale zwi¢kszenia Funduszu Remontowego.

Stawka miesigczna odpisu podstawowego na fundusz remontowy zostata w 2016 roku
podwyzszona z 1,03 zt od m? p.u. do wysokosci 1,30 zt od m* p.u. W roku 2019 nastapito
zwickszenie odpisu na fundusz remontowy dla 9 nieruchomosci w ktérych zadtuzenie bedace
niezbilansowana kwota wydatkéw nad wplywami przekracza 3 krotnie odpis roczny. Mialo to na
celu unikniecie znacznych zwiekszen tego odpisu po roku 2022, po ktérym - zgodnie
ze statutowymi zapisami - powinno nastapié¢ rozliczanie wynikéw gospodarki remontowe;.

Przed podjeciem decyzji o zwigkszeniu odpisu odbyly sig zebrania z mieszkaficami, na ktorych
przedstawiano rozliczenia funduszy remontowych danych nieruchomos$ci oraz kalkulacje
dodatkowych zwigkszen. Musimy tu zaznaczy¢, ze w kilku przypadkach sami mieszkancy
wystapili z pisemnymi wnioskami o wprowadzenie dodatkowego odpisu. Stawki dodatkowego
odpisu na fundusz remontowy wyniosty od 0,22 do 1,21 zt od m? p.u.

W roku 2019 nastapito ostateczne rozliczenie dotacji ze $rodkow budzetowych Unii Europejskie;
na sfinansowanie cze$ci wydatkow poniesionych z Funduszu Remontowego na poprawg
efektywnosci energetycznej siedmiu budynkéw mieszkalnych.

Wykorzystywanie $rodkéw zgromadzonych na funduszu remontowym dokonywane byto
w oparciu o wprowadzony w 2012 roku Regulamin gospodarowania funduszem remontowym
w Spoldzielni Mieszkaniowej w Klodzku (Uchwala Rady Nadzorczej Nr 10/2012 z dnia
17.04.2012 r. ze zmianami).

W roku 2012 uchwalono Regulamin zamowien na dostawy, roboty budowlane i ustugi W
Spotdzielni Mieszkaniowej w Klodzku. Regulamin ten powstat w duzym stopniu w oparciu
o uregulowania wynikajace z ustawy o zaméwieniach publicznych. Nowe szczegélowe zasady
rozstrzygania o wyborze wykonawcow robot maja na celu bardziej racjonalne wykorzystywanie
$rodkow pochodzacych z funduszu remontowego.

W roku 2020 dokonana zostata termomodernizacja dwoch budynkéw mieszkalnych, ktéra zostata
sfinansowana pozyczka bankowa udzielong na bardzo korzystnych warunkach (20 letni okres
splaty przy niezmienionym oprocentowaniu rocznym wynoszacym 0,5 %). Decyzja o jej
zaciagnieciu zostata podjeta w uzgodnieniu z mieszkaficami tych nieruchomosci.
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ROZLICZENIE FUNDUSZU REMONTOWEGO

za lata 2015 - 2020

(w PLN)
| 3
1 BO 293.236,70 | 443.109,35 437.529,50 1.138.015,20 640.144,60 | 458.185,68
Odpisy od lokali
2 mieszkainych,
uzytkowych i garazy 2.525.245,20 | 3.132.014,44| 3.011.732,67 | 3.010.555,18 | 3.049.045,87 | 3.123.248,59
Qdpis na mienie
3 ogolnospotdzielcze 44.975,66 45.003,46 47.195,62 45.093,39 45.096,37 45.088,12
Pozyczka z Funduszu
4 Zasobowego - _ 1.348.771,00 - - -
5 Dotacja unijna _ }
2.121.294,99 283.787,33 338.953,32
6 Inne zwigkszenia
672.039,08 258.998,13 530.813,26 414.843,86 320.472,62 6.138,80
Odszkodowania —szkody
7 majatkowe 12.751,84 1.495,43 6.131,66 1.255,82 5.163,67 2.477,02
Doptaty dotyczace
g | docieplenia budynkow - - — 1.338.802,88 - _
9 Swiadectwa 126.775,26
energetyczne
10 Pozyczka na docieplenie 594.586,97
Ogodtem zwigkszenia
1" (2+3+4+5+6+7+8) 3.255.011,78 | 3.437.511,46 | 4.944.644,21 | 6.931.846,12 | 3.703.565,86 | 4.237.268,08
12 | Koszty remontéw 3.050.541,05 | 3.431.633,91| 3.302.960,50 | 3.182.050,36 | 2.887.507,73 | 3.983.854,86
13 Wydatki - projekty UE - - 918.060,15 | 3.479.244,99 692.147,53 _
14 Szkody majatkowe 5.848,38 1.190,00 1.045,87 4.393,28 4.177,40 7.600,00
15 | Sptata pozyczki wewn. z _ _ _
Funduszu Zasobowego 750.000,00 300.000,00 298.771,00
16 Remonty mienia SM 48.749,70 10.267,40 22.091,99 14.028,09 1.692,12 14.563,20
Ogotem zmniejszenia
17 (10+11+12+13+14) 3.105.139,13 | 3.443.091,31 | 4.244.158,51 | 7.429.716,72 | 3.885.524,78 | 4.304.789,06
Stan Funduszu
18 Remontowego na 443.109,35 437.529,50 | 1.138.015,20 | 640.144,60 458.185,68 390.664,70
koniec roku
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W powyzszej tabeli zashuguje na podkreSlenie fakt pojawienie si¢ zupetnie nowych pozycji
w roku 2020 takich jak §wiadectwa efektywnosci energetycznej tzw. ,biate certyfikaty” oraz
pozyczka na docieplenia. Swiadectwa efektywnosci energetycznej sa papierami wartoSciowymi
podlegajacymi obrotowi gietdowemu. Spétdzielnia uzyskata je dokonujac wyliczenia efektow
ekologicznych wynikajacych z poniesionych weczesniej wydatkéw remontowych, w wyniku
ktorych uzyskano oszczgdno$ci w zuzyciu energii. Swiadectwa te jeszcze nie zostaly sprzedane
na gieldzie, a uzyskana warto§¢ rynkowa po ich sprzedazy moze da jeszcze dodatkowe
przychody na fundusz remontowy.

W dalszej czeéci sprawozdania przedstawiamy opis rzeczowy zrealizowanych w 2020 roku
remontow.

1.7. Windykacja zadluzen

Windykacja zadtuzen jest prowadzona w oparciu o Regulamin zasad prowadzenia windykacji
naleznoéci Spétdzielni Mieszkaniowej w Ktodzku (Uchwata RN nr 12/2012 z dnia 08.05.2012 r.).

Miejscowosé 2016 2017 2018 2019 2020
(w zt) (w zb) (w zt) (w zt) (w zt)
Oldrzychowice 65.952,20 3.892,59 2.117,53 3.054,65 6.745,14
Klodzkie

Polanica-Zdréj | 194.222,75 | 148.057,85 | 147.274,75 | 220.871,99 | 209.856,69

Klodzko 961.667,83 | 832.643,28 | 807.133,09 | 754.399,63 623.652,91

Razem 1.221.842,78 | 984.593,72 | 956.525,37 | 905.269,36 840.254,74

Powyzej zamieszczono tabele przedstawiajaca zmiany stanu zadiuzenia z tytutu oplat
eksploatacyjnych w ujeciu bilansowym (z uwzglednieniem dokonanych odpiséw aktualizuj acych
naleznosci), w rozbiciu na zasoby w poszczeg6lnych miejscowosciach w okresie od 2016 do
2020 roku. Poczawszy od roku 2012 nastepuje sukcesywny spadek zadtuzeh. W roku 2020
naleznodci ulegly dalszemu obniZeniu w stosunku do roku 2019. Na przestrzeni pigeiu lat
zadluzenie uzytkownikéw lokali uleglo zmniejszeniu o 381.588,04 tys. zi, tj. o prawie jedna
trzecia.
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Sukcesywne obnizanie stanu nalezno$ci jest $ciSle powiazane z plynnoScig finansowa
(tj. wzrostem $rodkéw na rachunkach bankowych) Spotdzielni, ktéra z roku na rok ulega
poprawie 1 powoduje, ze stabilizacja finansowa nie jest zagrozona.

Rodzaje i zakres podejmowanych w Spotdzielni dziatan windykacyjnych i egzekucyjnych
w latach 2011-2020 przedstawiono w tabeli ponizej.

Wyszcezegoblnienie

20111 2012 (2013 {2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020

Pozwy sadowe | 83 1131 95| 62 69 | 67 | 65 67 82 45
w tym:
- 0 zaptate 81 106 | 94| o1 69 | 66 | 65 66 82 44
- 0 eksmisjg 2 7 1 1 0 1 0 1 0 1

Eksmisje 2 2 2 5 4 1 1 0 0 0
Sprawy
przekazane do | 66 55 | 60 | 43 | 53 | 45 54 39 40 37
egzekucji
komorniczej

Wystane
wezwania do | 718 | 805 | 667| 660 | 732 | 498 | 611 | 492 524 | 458

zaplaty
Rozpatrzone
podania w 245| 268 209 171 156| 114| 133 | 110 93 60

sprawie
zadtuzenia

Ilo&¢ osob,
ktore 250 253 | 218 245 | 241 179 162 | 134 122 126
catkowicie
splacity
zadluzenie

Spoétdzielnia stosuje réznorodne metody windykacji dtugéw. W pierwszej kolejno$ci prowadzona
jest egzekucja przed sadowa (polubowna), polegajaca na wysylaniu wezwan do zaplaty,
przeprowadzanie rozmow z dluznikami na temat mozliwo$ci splaty zadtuzenia, zawieranie
porozumien o ratalnej splacie zadtuzenia. W przypadku braku woli do dobrowolnej sptaty dtugu
1 zainteresowania ze strony dtuznika, wdrazane sa procedury sadowo - egzekucyjne tj. uzyskanie
prawomocnego wyroku, ktéry umozliwi zwrécenie si¢ do komornika o przeprowadzenie
egzekucji z majatku dluznika i §ciagnigcie nalezno$ci.

W 2020 roku do komornikéw sadowych skierowano 37 wnioskéw o wszczecie egzekucii.
We wszystkich 37 sprawach komornicy dokonali zaje¢ wynagrodzen, rent i emerytur, kont
bankowych lub innych wierzytelnosci.
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Podejmowane przez Spotdzielnie czynnosci windykacyjne zdeterminowane sa w znacznym
stopniu tytulem prawnym do lokalu, ktérego dotyczy windykacja. Rosnacy udzial mieszkan
bedacych wiasno$cia odrebng i zajmowanych na zasadzie spétdzielczego wlasnoSciowego prawa
do lokalu, pozbawia Spétdzielnie mozliwoéci uzyskania sadowego wyroku eksmisyjnego
i skutkuje podejmowaniem dzialaf, zmierzajacych do sprzedazy lokali mieszkalnych w drodze
licytacji komorniczych. W 2020 roku skierowano do komornikéw sadowych 5 nowych wnioskéw
o wszczecie egzekucji z nieruchomosci, nie odbyta si¢ Zadna licytacja komornicza.

W celu zabezpieczenia wierzytelnosci Spotdzielnia podejmuje réwniez dzialania polegajace
na zabezpieczeniu dtugéw poprzez zakltadanie ksiag wieczystych oraz wpisywanie hipotek
przymusowych na lokalach dtuznikéw. W 2020 roku zatozono 1 ksiggg wieczysta i dokonano
2 wpisy hipotek przymusowych.

Na podkreslenie zastuguje w tym miejscu fakt, ze caly proces windykowania zadluzen jest
prowadzony przez pracownikow Spoétdzielni, dzigki czemu unikamy bardzo wysokich kosztow
zastepstw procesowych, ktore dodatkowo zwigkszytyby zobowiazania dtuznikéw.

IL. Sprawy czlonkowsko-mieszkaniowe wg stanu na dzien 31 grudnia 2020 r.

Zgodnie z zapisami ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku, zmienionej ustawa z dnia 20 lipca 2017
roku, czlonkami spéldzielni sq z mocy prawa wszystkie osoby, ktérym przystuguja spoldzielcze
lokatorskie prawa do lokali, spétdzielcze wlasnosciowe prawa do lokali, roszczenia
o ustanowienie takich praw lub ekspektatywa odrgbnej wiasnosci lokalu. Osoby posiadajace
prawo odrebnej wlasnosci lokalu moga uzyskac cztonkostwo na swoj wniosek.

W przypadku utraty prawa do lokalu (zbycie lokalu czy wygasnigcie spotdzielczego prawa do
lokalu) cztonkostwo w spéldzielni ustaje z mocy prawa.

Dziatajac na podstawie przepiséw art. 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych Zarzad w 2020
roku stwierdzil ustanie z mocy prawa czionkostwa w Spotdzielni wobec 81 osob i nabycie
z mocy prawa czionkostwa wobec 74 0s6b.

Oprocz tych przypadkéw nastgpowata naturalna rotacja cztonkéw zwigzana ze zbywaniem
i nabywaniem spoétdzielczych wlasno$ciowych praw do lokali oraz deklarowaniem checi
przystapienia do Sp6tdzielni 0sdb, ktérym przystugiwato prawo odrebnej wiasnosci lokalu.

Na podstawie wnioskéw ztozonych przez osoby, ktore nabyly prawo odrgbnej wiasnosci lokalu
Zarzad podjat 34 uchwal w sprawie przyjecia w poczet cztonkéw Spétdzielni Mieszkaniowe;
w Ktodzku.

1. Zestawienie ilo$ci czlonkow na dzien 31.12.2020 roku

4007 |Cztonkowie posiadajacy prawo do lokalu

0 Czlonkowie nieposiadajacy prawa do lokalu

0 Cztonkowie oczekujacy zgodnie z zawartymi umowami w sprawie okre$lenia kolejnosci
przydziatu mieszkania

4007 |Ogo6lem
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W poréwnaniu do 2019 roku liczba czlonkéw Spétdzielni zmalata o 23 osoby.

Na koniec 2020 roku liczba oséb, ktérym przystuguje spotdzielcze wilasno$ciowe prawo do

lokalu lub prawo wtasnosci lokalu, a ktére nie sq czlonkami sp6tdzielni wyniosta 390 oséb.

2. Zestawienie lokali mieszkalnych

1. Stan na dzien 31.12.2020 roku

Miejscowo$¢ | lokatorskie | wlasno$ciowe | wyodrgbnione w gestii SM, Razem
bezumowne, najem
Klodzko 30 1468 1698 7 3203
Polanica Zdroj 2 207 325 0 534
Otdrzychowice 0 17 55 0 72
Ktlodzkie
Ogoétem: 32 1692 2078 7 3809+

*  spadek iloéci lokali mieszkalnych wynika z  catkowitego wyodrebnienia lokalu
mieszkalnego /domku jednorodzinnego/ z zasobow Spotdzielni

2. Lokale wyodrebnione w 2020 roku

W 2020 roku nastgpowato w dalszym ciagu przeksztatcanie spéldzielczych praw do lokali
w prawa odrebnej wlasnosci lokali.

Typ lokalu Ktodzko | Polanica | Otdrzychowice | Razem
Lokatorskie na wyodrgbniona wtasno$é 3 0 0 3
Wiasnosciowe na wyodrebniong wlasno§é 24 2 1 27
Ogoélem: 27 2 1 30

3. Lokale wyodrebnione ogélem w zasobach Spéldzielni

Na koniec 2020 roku lokale wyodrgbnione stanowity 54,6 % wszystkich lokali mieszkalnych,
w tym:

- w Klodzku — 53,0 %,

- w Polanicy-Zdr6j - 60,9 %,

- w Oldrzychowicach Ktodzkich — 76,4 %.
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Rok Klodzko Polanica Zdr6j | Otldrzychowice Razem
Klodzkie
2005 - 2006 112 16 1 129
2007 314 1 17 332
2008 324 119 12 455
2009 425 123 11 559
2010 210 25 4 239
2011 71 11 1 83
2012 29 7 1 37
2013 33 6 2 41
2014 22 6 - 28
2015 35 3 3 41
2016 30 0 0 30
2017 24 6 0 27
2018 20 3 0 23
2019 22 0 2 24
2020 27 2 1 30
OGOLEM 1698 325 55 2078

III. Gospodarka remontowa

W 2020 roku wydatki finansowane z funduszu remontowego na remonty, konserwacje
i utrzymanie spéldzielczych nieruchomos$ci mieszkalnych i uzytkowych wyniosty 3.983.854,86
71, i byty o 11,3 % wyzsze od poniesionych w 2019 roku.

Niewielki wzrost wydatkéw remontowych spowodowany byt wykonaniem i rozliczeniem w 2020
roku termomodernizacji dwéch budynkéw mieszkalnych potozonych w  Klodzku przy
ul. Dabréwki 3 i 4, o tacznej warto$ci ponad 668 tys. zi.

W drugiej potowie 2019 roku Zarzad Spétdzielni odbyt spotkania z mieszkancami 14 budynko6w,
na ktérych przedstawil propozycje finansowania termomodernizacji budynkow. Jedynie
mieszkaincy nieruchomo$ci przy ul. Dabrowki 3 i 4 w Klodzku wyrazili zgodg na
termomodernizacje ich budynkéw i czeSciowe sfinansowanie kosztéw przez zaciagnigcie na ten
cel pozyczki na termomodernizacjg w ALIOR BANKU S.A. To zrédlo finansowania dostgpne
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jest dla spoétdzielni mieszkaniowych od 2019 rok w ramach Regionalnego Programu
Operacyjnego Wojewodztwa Dolnoslaskiego 2014-2020, z ktérego mozna ubiegaé sie o $rodki
z funduszy unijnych na sfinansowanie kosztéw termomodernizacji wielorodzinnych budynkéw
mieszkalnych. Jest to pomoc zwrotna, udzielana w formie diugoterminowych pozyczek
z dofinansowaniem do oprocentowania, tzw. ,,pozyczka termomodernizacyjna”. Instytucja
wybrang do udzielania i obstugi tych pozyczek jest Alior Bank S.A.

Zaletami tego produktu sa:

- stale, bardzo niskie oprocentowanie wynoszace 0,5% rocznie w calym okresie pozyczki,

- dlugi okres sptat — do 20 lat (z mozliwoscia wczesniejszej splaty),

- brak konieczno$ci wniesienia wktadu wlasnego,

- brak oplat i prowizji z tytutu udzielenia pozyczki.

Na podstawie zgody udzielonej przez mieszkancow, Zarzad zawart w maju 2020 roku umowy
z bankiem na finansowanie inwestycyjne w formie pozyczki na efektywno$¢ energetyczna dla
budynkéw:

- ul. Dabréwki nr 3 w Ktodzku — kwota 293.000 zi,

- ul. Dabréwki nr 4 w Ktodzku — kwota 274.000 z1.

Pozostata czg$¢ kosztéw termomodernizacji zostata sfinansowana ze §rodkdéw zgromadzonych na
funduszach remontowych tych nieruchomosci.

W czerwcu 2020 roku wykonawca robot, wyloniony w trybie przetargu nieograniczonego,
przystapit do realizacji zadan, ktore zostaty ukonczone i rozliczone w miesiacach wrzesien-
pazdziernik, a calkowita warto$¢ prac zamknela siec w kwocie 665.846 zt, w tym:

- ul. Dabréwki nr 3 w Ktodzku — kwota 330.034 zt.,

- ul. Dabréowki nr 4 w Klodzku — kwota 335.812 zt.

Od paZdziernika 2020 roku Spoétdzielnia rozpoczeta sptat¢ do banku zaciagnietej pozyczki,
a $rodki na ten cel pochodza z dodatkowych wplat na fundusz remontowy nieruchomosci
w kwotach: 1,30 zt/m*m-c dla Dabrowki 3 i 1,23 z/m?*m-c dla Dabréwki 4.

W 2020 roku Spétdzielnia kontynuowata program modernizacji zrédet ciepta dla celow
grzewczych 1 produkcji cieptej wody uzytkowej majacy na celu obnizenie kosztéw ogrzewania
zasobow i dostaw c.w.u. poprzez zmniejszenie zuzycia energii.

W nieruchomos$ci przy ul. Spoltdzielczej 22-24, 26-28 w Klodzku obejmujacej dwa budynki
wysokie, w miejsce istniejacego, grupowego, dwufunkcyjnego wymiennika ciepta firmy CALOR
EC Sp. z 0.0., zamontowano nowoczesny wymiennik ciepla o mocy cieplnej 420 kW, z ktérego
energia cieplna dostarczana jest do budynkéw nr 22-24 i 26-28 oraz wymieniono odcinek sieci
cieptowniczej pomigdzy budynkami. Catkowity koszt tego zadania wyniost 150.267 zt.

W stosunku do zaplanowanych na 2020 rok wydatkow w wysokos$ci 3.989 tys. zt, nie wykonano
prac na kwote ok. 172 tys. zl, a bylto to skutkiem przesunigcia zakonczenia niektérych rob6t na
2021 rok.

Najwigkszy udziat (okoto 20 %) w wydatkach remontowych mialy prace zwiazane
z termomodernizacja budynkow spdtdzielczych, a nastepnie remonty instalacji wodno-
kanalizacyjnej (11,6 %), prace dekarskie i remonty pokry¢ dachowych (9,5 %), remonty instalacji
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centralnego ogrzewania i c.w.u. (9 %), remonty balkonéw i taraséw (8,3%), remonty i wymiana

dzwigéw osobowych (8,2 %). Laczne naklady na w/w rodzaje robot stanowily ponad 66 %

wszystkich wydatkéw z funduszu remontowego 1 wyniosly 2.645 mln z1.

Najwyzszy wzrost wydatkéw w stosunku do 2019 roku nastapit w pozycji:

- termomodernizacja budynkéw — o 689 tys. zt — o ponad 800 %,
- roboty stolarskie — o 95 tys. zt — o ponad 800 %,
- remonty instalacji gazowych — o 74 tys. zt — o ponad 130 %,

- remonty balkonow i taraséw — o 91 tys. zt — o ponad 38 %,

- remonty instalacji c.o0. i ¢.w.u. — 0 84 tys. zt — o ponad 22 %.

Szczegblowy wykaz zrealizowanych rob6t przedstawiono w dalszej czgsci sprawozdania.

Struktura rodzajowa wydatkow funduszu remontowego przedstawiala si¢ nastgpujaco:

Lp. Zakres rodza;oemr/:olz/;/od;g;%w z Funduszu Wy/;gggnle struktura %
1. Instalacje elektryczne 153.260,21 3,8
2. Centralne ogrzewanie 358.701,09 9,1
3. Instalacje wodno-kanalizacyjne 462.634,67 - 11,6
4. Instalacje gazowe 130.138,75 3,3
5. Instalacje p. pozarowe 6.094,33 0,2
6. Instalacje wentylacyjne i spalinowe 95.499,70 2,4
7. Roboty stolarskie 108.298,90 2,7
8. Roboty slusarskie 89.336,50 2,2
9, Roboty budowalne 253.901,97 6,4

10. Pokrycia dachowe, prace dekarskie 380.094,93 9,5

11. Naprawa balkonéw i tarasow 331.809,10 8,3

12. Docieplenie stropodachdéw 0,00 0,0

13. Malowanie klatek schodowych 29.858,57 0,7

14. Termomodernizacja $cian 781.541,43 19,6

15. Dzwigi osobowe 330.144,68 83

16. Place i drogi 218.787,93 5,5

17. Grupa remontowo-konserwacyjna 247.692,00 6,2

18. Dyzury instalatorow 0,00 0,0

19. Boksy $mietnikowe 6.060,10 0,2

20. Place zabaw 0,00 0,0

RAZEM 3.983,854,86 100,0
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Wykaz rzeczowy robot wykonanych w 2020 roku

MALOWANIE KLATEK SCHODOWYCH | PIWNIC

Klodzko:
Spoétdzielcza 24
Spoétdzielcza 25
Spotdzielcza 36 — 38
Polanica-Zdrdéj:
Fabryczna 3/l -V
Spotdzielcow 2 - 8
REMONTY CHODNIKOW, PLACOW, SCHODOW ZEWNETRZNYCH

Klodzko:

Rodzinna 104 - remont schodéw wejsciowych do budynku — klatki schodowej,

Spotdzielcza 27 — wymiana stopni schodowych -1-bieg na klatce schodowej,

Wiosenna 25 — wymiana ptyty spocznika przy wejsciu do budynku,

Malczewskiego H | - remont schoddéw i murku ostonowego zejscia do piwnic

Dabrowki 7 - remont schodéw terenowych wzdtuz budynku zej$cie na plac zabaw,

Dabrowki 8 - remont schoddw terenowych i muru oporowego wzdtuz budynku,

Wyszynskiego 8 - remont dojscia/tacznika wraz z pochylnig dla niepetnosprawnych,

Hotdu Pruskiego/Rodzinna 44-46- cze$ciowy remont nawierzchni, ktéra ulegta uszkodzeniu po

intensywnych opadach atmosferycznych w dniu 22.08.2020r,

Rodzinna 46 - 68 zaplecze budynku - przebudowa drogi dojazdowej do garazy,

Polanica-Zdréj:

Fabryczna 3/IIt — IV — remont schoddw wejsciowych do klatek schodowych,

takowa — przetozenie kostki chodnika,

Spotdzielcow 10 — remont schoddw wejsciowych do klatki schodowej
DOCIEPLENIE SCIAN BUDYNKOW

Klodzko:
Dabréwki 3 — termomodernizacja budynku
Dabréwki 4 — termomodernizacja budynku
Rodzinna 1-3 - docieplenie cokotu budynku
Polanica-Zdroj:
takowa 19 — docieplenie $ciany zachodniej
WYMIANA DZWIGOW OSOBOWYCH W BUDYNKACH WYSOKICH

Ktodzko ul. Spotdzielcza 40
Ktodzko ul. Spéidzielcza 42
REMONT POKRYCIA DACHU | JEGO ELEMENTOW

Ktodzko:

Wiosenna 10 A

Rodzinna 18,62,72,82,84,90,94,102,
Spotdzielcza 10,12,18,36,38,44,46,48,
Rodzinna — garaze 50 — 54, oraznr3i 4
Polanica-Zdréj:

Lakowa 19,

Spétdzielcow 12

REMONTY BALKONOW | TARASOW

Ktodzko:

Spétdzielcza 5/1,3,5,6,7,8,9,10
Spétdzielcza 22/3
Spoidzielcza 36/21
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Spotdzielcza 40/2

Spétdzielcza 48/14,17,
Spoétdzielcza 54/21°

Wiosenna 5/2,4,6,8,10,

Wiosenna 7/1,3,5,7,9,

Wiosenna 7/2,4,6,8,10,

Wiosenna 9/1,3,5,7,9,

Wiosenna 14 /1,4,7,10,13
Malczewskiego H | -2 piony /10 szt
Wyszynskiego 8 -1 pion/ 11 szt
Rodzinna 5 -1 pion/ 11 szt
tukasinskiego 25/7
Polanica-Zdréj ul. Fabryczna 3/11/1,3,5,7,9

WYMIANA KONSTRUKCJI NASWIETLI KLATEK SCHODOWYCH

Ktodzko ul. Okrzei 26a/ |-l

USZCZELNIENIE ZLACZ PLYT BUDYNKU

Klodzko:

Spétdzielcza 16- 384.00 mb

Spétdzielcza 18 — 205.00 mb,

Spétdzielcza 40 — 198.00 mb,

Spoétdzielcza 48 — 128.00 mb,

Polanica-Zdréj ul. Spétdzielcow 2-8 — 320 mb

WYMIANA WEWNETRZNYCH LINII ZASILAJACYCH

Klodzko ul. Rodzinna 5 - 7 wymiana WLZ

MONTAZ WYLACZNIKOW POZAROWYCH PRADU

Ktodzko ul. Rodzinna 5-7

WYMIANA STOLARKI OKIENNEJ (czesci wspdlne)

Ktodzko:

Spéidzielcza 6 — 8
Spoétdzielcza 10 - 12
Polanica-Zdréj:
Fabryczna 3/1-V,
Lakowa 17 — okna piwnic

WYMIANA STOLARKI DRZWIOWEJ (czesci wspdlne)

Klodzko:

Spoldzielcza 24,42,54-( zewnetrzne do piwnic)
Muzealna 11 ( do piwnic)

Rodzinna 80,82,84,88,94 ( |l wewnetrzne)
Spétdzielcza 39 ( |l wewnetrzne)

Dabréwki 3,4 (zewnetrzne)

Polanica-Zdroj:

Fabryczna 3/1 — V — wewnetrzne

WYKONANIE WEZLA CIEPLOWNICZEGO

Klodzko ul. Spétdzielcza 24

RENOWACJA / MYCIE ELEWACJI FRONTOWEJ

Ktodzko ul. Rodzinna 10 - 16

WYMIANA WENTYLATOROW WENTYLACJI MECHANICZNEJ

Ktodzko ul. Wiosenna 2
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IV. Opomiarowanie mediow.

W 2017 roku zakonczono w lokalach spotdzielczych wymiane zdecydowanej wickszoS$ci
wodomierzy zimnej i cieptej wody na nowe, posiadajace aktualng ceche legalizacyjna.

W latach 2018-2020 przeprowadzono uzupelniajgce wymiany wodomierzy dla oséb, ktdre
zlozyty wniosek w tej sprawie.

Na koniec 2020 roku w zasobach spotdzielczych byto 31 lokali, w ktérych nie zamontowano
wodomierzy lub nie dokonano ich wymiany, i zgodnie z regulaminem, rozliczenia za zuzycic
wody dokonywane sa w formie ryczattu.

Nadal istnieje oczywiscie mozliwo$¢ wymiany wodomierzy w trybie indywidualnym,
po uzgodnieniu terminu z dzialem technicznym Spoétdzielni.

W przysztym roku zakoniczy sig okres legalizacji wodomierzy i przeprowadzona zostanie kolejna
wymiana tych urzadzen pomiarowych.

W  zakresie opomiarowania dostawy ciepta dla celéw ogrzewania na koniec roku
sprawozdawczego wszystkie budynki sa wyposazone w cieptomierze gtéwne (budynkowe) i ich
ilo§¢ wynosita 77 szt., z tego 32 szt. zostaly zainstalowane przez Spodtdzielnig. Wymiana
legalizacyjna tych cieplomierzy bedzie konieczna poczawszy od 2023 roku.

V. Rozliczanie zuzycia ciepla do ogrzewania lokali

Zgodnie z zapisami § 9 ust. | regulaminu rozliczania kosztéw: energii cieplnej na potrzeby
centralnego ogrzewania i podgrzania wody, zimnej wody i gazu w lokalach oraz energii
elektrycznej w cze¢Sciach wspélnych nieruchomosci w zasobach Spéldzielni Mieszkaniowej
w Klodzku, podstawowa forma rozliczania kosztéw centralnego ogrzewania sa podzielniki
kosztéw z wyjatkiem nieruchomosci, ktore nie wyrazity zgody na montaz podzielnikéw lub
odstapity od rozliczania w oparciu o podzielniki kosztéw. Rezygnacja z podzielnikow kosztow
1 stosowanie zamiennego rozliczania optat za dostarczone do lokali ciepto na podstawie
powierzchni lokali potozonych w okreslonym wezle, nieruchomosci lub budynku byto mozliwe
jezeli w przeprowadzonym glosowaniu taka wolg wyrazitlo ponad 50% uzytkownikéw lokali.
Zarzad jest zobowiazany przeprowadzi¢ glosowanie w tej sprawie na pisemny wniosek,
co najmniej 20% uzytkownikéw lokali.

W sezonie grzewczym rozpoczynajacym si¢ z dniem 1 czerwca 2020 roku (sezon grzewczy
2020/2021)  w 23 jednostkach rozliczeniowych (poszczegdlne nieruchomosci, budynki lub
wezly) zuzycie ciepla do celow grzewczych nie bgdzie rozliczane w oparciu o wskazania
podzielnikow ciepla lecz na podstawie powierzchni lokali potoZzonych w danej jednostce
rozliczeniowej. Decyzje co do zmiany zasad rozliczania kosztow dostawy ciepta podejmowali
kazdorazowo uzytkownicy lokali wigkszo$cig ponad 50 % glosow.

W poréwnaniu do sezonu grzewczego 2019/2020 liczba jednostek rozliczeniowych, w ktorych
decyzja uzytkownikow lokali odstapiono od rozliczania zuzycia ciepta na podstawie wskazan
podzielnikéw kosztéw nie ulegta zmianie i obejmowata 71.109 m? powierzchni uzytkowej lokali,
co stanowito okoto 38% tacznej powierzchni lokali w Spétdzielni.

W zakresie rozliczania zuzZycia ciepla na poszczegdlne lokale, w parlamencie RP procedowana
jest ustawa implementujaca do polskiego prawodawstwa przepisy dyrektywy Parlamentu
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Europejskiego 1 Rady (UE) 2018/2002 z dnia 11.12.2018 roku zmieniajacej dyrektywe
2012/27/UE w sprawie efektywno$ci energetyczne;.

W projekcie ustawy wprowadza si¢ praktycznie obowiazek rozliczania, przez zarzadcow
nieruchomos$ci wielolokalowych, kosztow zakupu ciepta dla lokali mieszkalnych i uzytkowych
na podstawie wskazan cieptomierzy lub wskazafi podzielnikéw kosztéw ogrzewania,

Przyjecie metody rozliczania kosztow ciepta wykorzystujacej kubature lub powierzchnie lokali
bedzie mozliwe wylacznie w przypadkach, gdy zastosowanie cieptomierzy lub podzielnikéw
kosztéw ogrzewania jest techniczne niewykonalne lub nieoptacalne.

Jezeli zatem projektowane przepisy wejda w zycie to, w opinii Zarzadu, wszystkie lokale
w zasobach naszej Spoéldzielni beda musiaty by¢ obowiazkowo wyposazone w podzielniki
kosztéw ogrzewania do rozliczenia kosztow zakupu ciepta.

VI. Utrzymanie terenoéw zielonych i gospodarka odpadami

Utrzymanie terenow zielonych

W 2020 roku Spétdzielnia ponownie przeznaczyla znaczne $rodki finansowe na poprawe estetyki
terendw zielonych oraz uporzadkowanie ro§linnoéci wysokiej (drzewa i krzewy).

Uzytkownicy lokali zglaszaja do Zarzadu wnioski o wyciecie lub przycigcie drzew i krzewdw
chorych, ograniczajacych nastonecznienie mieszkan lub stanowiacych zagrozenie dla
mieszkaficow, co rozpoczyna procedury uzyskiwania zezwolen od wlasciwego organu
administracji samorzadowej (burmistrz, starosta lub wdjt) na usuniecie drzewa lub krzewu
z terenu nieruchomosci, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 roku o ochronie
przyrody.

W wielu przypadkach zezwolenie na wyciecie drzew laczy sie z obowiazkiem dokonania
nasadzen zastgpczych na nieruchomosci.

W przypadkach gdy wniosek mieszkancow dotyczy przycigeia korony drzew Zarzad, po
przeprowadzeniu przez pracownikow ogledzin w terenie, zleca wykonanie zabiegu
pielegnacyjnego konserwatorom lub wyspecjalizowanej firmie.

W 2020 roku koszty usunigcia lub przyciecia drzew wyniosty 71,024,90 z1.

Dziatania w zakresie utrzymania zieleni w 2020 roku obejmowaty nastepujace czynnosci:
1. Przygotowanie wnioskow 1 uzyskiwanie decyzji administracyjnych:
- powiadomienia mieszkancow o zamiarze wyciecia drzewa - 4 powiadomienia o zamiarze
wycinki 4 drzew,
- wystapienia z wnioskami o wydanie decyzji na usunigcie drzew do Burmistrza, Wojta,
Konserwatora Zabytkéw lub Starosty — 7 wnioskow na 35 drzew,
- uzyskane zezwolenia — 7 decyzji administracyjnych w sprawie zezwolenia na wycinke
drzew,
- umorzenie postgpowania - brak.

2. Wykonane zabiegi pielggnacyjne:

przycigcie korony drzew — 163 szt.,
wycigcie drzewa - 23 szt.,
usuniecie wiatrofoméw — 11 szt.
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3. Wykonanie nasadzen, zagospodarowanie klombdw przy wiezowcach. Na rok 2021 planujemy
wykonanie ogrodzen dwoch z nich.

W roku 2021 zamierzamy si¢ skupié¢ na koniecznej przycince drzew, a ich wycinanie ograniczy¢
do niezbednego minimum (drzewa obumarte, chore, zagrazajace wywrotem).

Planujemy wykona¢ nasadzenia/uzupelnienia zywoplotOw oraz nasadzenia niskopiennych,
wolnorosnacych drzew lub krzewow.

Gospodarka odpadami

Dokladamy staran, zeby na naszych zasobach ogrodzi¢ wszystkie miejsca do gromadzenia
odpaddw, oraz uniemozliwi¢ dostep do pojemnikéw osobom trzecim, a co za tym idzie zapewnié
prawidlowa segregacje odpadow. W Polanicy-Zdroju jest 5 boksow na odpady,
w Oldrzychowicach Ktodzkich — 1, w Ktodzku — 30, 1 miejsce (ul. Czeska w wygrodzonej czesci
korytarza piwnicznego).

Na rok 2021 zaplanowane zostaty do budowy 2 boksy przy ul. Lukasifiskiego oraz Lutyckiej 15
w Klodzku.

Pojemniki na odpady zlokalizowane w Otdrzychowicach Ktodzkich i Polanicy-Zdroju sa naszg
wlasnoécia.

Od listopada 2017 roku sptacamy leasing w kwocie 70.200,- zt, roztoZzony na 4 lata za kupno130
pojemnikéw 1100 na odpady zlokalizowane w Klodzku. Po zakonczeniu leasingu rozwazamy
zastapienie pojemnikdéw na segregacje, tzw. ,,dzwondw” - pojemnikami 1100.

Systematycznie poprawiamy estetyke bokséw poprzez montaz oston na ich ogrodzeniu.

W zwiazku z wprowadzonymi od poczatku 2020 roku, na podstawie ustawy z dnia 13.09.1996 r.
o utrzymaniu czysto$ci i porzadku w gminach (Dz.U. z 2019 poz. 2010 ze zm.), bardzo
rygorystycznymi zasadami segregacji odpadow, staramy si¢ uczula¢ mieszkancow (montaz tablic
na boksach $mietnikowych, przekazywanie ulotek z zasadami segregacji) na zwracanie
szczegélnej uwagi na prawidlowe sortowanie odpadéw zrzucanych do pojemnikdw.
Niestosowanie si¢ do nowych przepiséw moze skutkowaé¢ wysokimi karami 1 tzw.
,,odpowiedzialno$cig zbiorowa” za nieprawidtows segregacje.

Przyktadem takich dziatan ze strony wladz samorzadowych jest wszczgcie w czerwcu 2020 roku,
przez Burmistrza Miasta Polanica-Zdr6éj postgpowania administracyjnego w sprawie
niedopetnienia, w budynkach spoétdzielczych w Polanicy-Zdr6j, obowiazku selektywnego
zbierania odpadow komunalnych.

W dniu 10.07.2020 r. Burmistrz Miasta Polanicy-Zdr6j wydat decyzje okre$lajace wysokos§é
podwyzszonej oplaty (wyliczanej wg stawki majacej charakter stawki sankcyjnej) za
gospodarowanie odpadami za miesigc maj 2020 roku. Na podstawie tych decyzji nieruchomosci
polanickie zostaly obciaZzone optatami trzykrotnie wyzszymi - z zastosowaniem stawki 29,40 zt
od 1 m3 zuzytej wody, zamiast dotychczas stosowanej stawki 9,80/m3, co tacznie zwigkszylo
optaty dla mieszkancow za ten jeden miesiac o ponad 46 tys, zt.

Ostatecznie - na wniosek Zarzadu Spotdzielni - podwyzszone optaty zostaly w styczniu 2021
roku umorzone, jednak stuzby miejskie przeprowadzaja okresowe kontrole segregacji odpadoéw
w zasobach spotdzielczych, 1 w przypadku stwierdzenia nieprawidlowosci w tym zakresie moga
zosta¢ wprowadzone dla mieszkancow ,,sankcyjne” oplaty.
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Zarzad Spoldzielni zwraca si¢ z apelem do mieszkafncéw o staranna selekcje odpadow
z gospodarstw domowych (odpadéw komunalnych), co jest warunkiem korzystania z nizszej
stawki oplat przez cala spoteczno$é osob korzystajacych z lokali w zasobach spotdzielczych.

VII. Sprawy organizacyjne

1.

Statut Spéldzielni

W 2020 roku w Spoétdzielni Mieszkaniowej w Ktodzku obowiazywat statut w wersji przyjetej
w uchwale nr 10/2018 z dnia 16 czerwca 2018 roku przez Walne Zgromadzenie czionkdéw
Spotdzielni w sprawie uchwalenia statutu Spétdzielni Mieszkaniowej w Ktodzku i wpisanej do
Krajowego Rejestru Sadowego - Rejestru Przedsigbiorcéw w dniu 31 lipca 2018 roku.

. Rada Nadzorcza

Skiad Rady Nadzorczej (kadencja 2017 — 2020) nie ulegt zmianie w 2020 roku w stosunku do
konica 2019 roku i obejmowat nastgpujace osoby:

- Janiuk Zbigniew — Przewodniczacy Rady Nadzorczej

-~ Ochman Andrzej — Zastgpca Przewodniczacego Rady Nadzorczej
— Winiarski Tadeusz — Sekretarz Rady Nadzorczej

- Wierzbicka Anna — Przewodniczaca Komisji Rewizyjnej

~ Grzesik Zdzistaw — Przewodniczacy Komisji GZMil

— Duda Zdzistaw

— Jarosz Armin

— Lemiesz [wona

~ Okotéw Bogustaw

|

Rydz Mirostawa

Sciebura Stawomir

W 2020 roku uplynela trzyletnia kadencja czlonkéw Rady Nadzorcze;.
Zgodnie ze statutem, wybory nowych cztonkéw powinny sie odby¢ podczas obrad Walnego
Zgromadzenia Czlonkéw Spoéldzielni zatwierdzajacego sprawozdania za 2019 rok, ktore
zazwyczaj odbywa si¢ w czerwcu kazdego roku.

Jednakze w pierwszych miesiacach roku rozpoczeta sie Swiatowa epidemia COVID-19
wywolana przez zakazenie wirusem SARS-CoV-2. Pierwsze przypadki tej choroby
potwierdzono w Polsce na poczatku marca, a w dniu 14 marca rozporzadzeniem Ministra
Zdrowia ogloszono na terenie RP stan zagrozenia epidemicznego, ktory zostat z dniem 20
marca zmieniony na stan epidemii.

Ogloszenie stanu epidemii wiazato si¢ z wieloma ograniczeniami zaréwno w sferze
spotecznej jak i gospodarczej, m.in. konieczno$cia zachowania dystansu spolecznego,
ograniczeniami w przemieszczaniu si¢ osdb, nakazem zakrywania ust i nosa, zakazem
odbywania zebran i zgromadzefi, izolacjg 0s6b zakazonych i majacych kontakt z osobami
zakazonymi.
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Ograniczenia dotyczace liczby osob mogacych uczestniczy¢ w zgromadzeniach i zebraniach
obejmujace zakaz organizowania zebran, w ktorych uczestniczy wigce] niz 50 o0séb,
praktycznie wykluczyty mozliwo$é zorganizowania posiedzenia Walnego Zgromadzenia
cztonkdéw w terminie statutowym.

W dniu 31.03.2020 roku sejm uchwalil ustawg¢ o zmianie ustawy o szczegdlnych
rozwiazaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem COVID-1,
innych choréb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych oraz niektorych
innych ustaw (Dz.U. z 2020 r. poz. 568), w ktérej wprowadzono przepis dotyczacy termindéw
zwolywania walnych zgromadzen w spotdzielniach.

LArt. 90. Jezeli ustawowy termin zwolania walnego zgromadzenia spotdzielni lub zebrania
wlascicieli lokali przypada w okresie obowigzywania stanu zagrozenia epidemicznego albo
stanu epidemii, trwajgcego w dniu wejScia w Zycie niniejszej ustawy lub ogloszonego
bezposrednio po okresie trwajgcym w dniu wejscia w zZycie niniejszej ustawy, ulega on
przedtuzeniu o 6 tygodni od dnia odwolania tego stanu.”

W kolejnej zmianie w/w ustawy dokonanej w 19.06.2020 roku (Dz.U. z 2020 r. poz. 1086)
dodano przepis dotyczacy przedhuzenia kadencji rad nadzorczych w spotdzielniach.

LArt. 90a. W przypadku gdy kadencja rady nadzorczej Ilub zarzgdu spoldzielni uplywa
w okresie obowigzywania stanu zagrozenia epidemicznego lub stanu epidemii, trwajgcego
w dniu wejscia w zycie niniejszej ustawy lub ogloszonego bezposrednio po okresie trwajgcym
w dniu wejscia w zycie niniejszej ustawy, ulega ona przedtuzeniu do dnia zwolania pierwszego
walnego zgromadzenia spoldzielni w terminie, o ktérym mowa w art. 90.”

W zwigzku z tym, ze do konca 2020 roku oraz do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania
nie zostal odwolany stan epidemii, Zarzad nie moégt zwolaé posiedzenia walnego
zgromadzenia cztonkéw naszej Spéldzielni, ktére zatwierdzitoby sprawozdanie finansowe
i sprawozdanie Zarzadu za 2019 rok, skwitowatoby wtadze Spoétdzielni oraz dokonatoby
wyboru cztonkéw Rady Nadzorczej na kolejng kadencje.

Nalezy jednak wspomnieé, ze ustawa z dnia 16 kwietnia 2020 r. o szczegdinych
instrumentach wsparcia w zwiazku z rozprzestrzenianiem si¢ wirusa SARS-CoV-2 (Dz.U.
z 2020 r. poz. 695 ze zm.) w art. 15 zmienita Prawo spoldzielcze w zakresie mozliwosci
podejmowania uchwat przez walne zgromadzenie na pismie lub przy wykorzystaniu §rodkéw
bezposredniego porozumiewania si¢ na odleglo$¢ w czasie wprowadzenia stanu zagrozenia
epidemicznego lub stanu epidemii.

Jednakze w wielu opiniach prawnych wykluczono mozliwo$¢ podejmowania uchwat walnego
zgromadzenia w tym trybie w spéldzielniach mieszkaniowych. Potwierdzeniem takiej
interpretacji jest wyrok z dnia 22.01.2021 roku Sadu Okrggowego w Katowicach II Wydziat
Cywilny, w ktérym stwierdzono, ze przepisy Prawa spotdzielczego (art. 36 § 9-13) dotyczace
podjecia okreslonej uchwatly przez walne zgromadzenie na pismie albo przy wykorzystaniu
srodkéw bezposredniego porozumiewania si¢ na odlegto$¢ nie maja zastosowania
w odniesieniu do sp6tdzielni mieszkaniowych.

Zarzad jest przygotowany do zwotania walnego zgromadzenia cztonkéw naszej Spotdzielni,
ktére skwituje dziatalnos¢ Spotdzielni i jego organdw w 2019 1 2020 roku oraz dokona wyboru
cztonkow Rady Nadzorczej, w aktualnie obowiazujacym terminie ustawowym tj. nie pdZniej
niz w terminie 6 tygodni od dnia odwotania stanu epidemii.
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3. Sklad Zarzadu w 2020 roku:

W 2020 roku sktad Zarzadu nie ulegt zmianie w stosunku do roku poprzedniego i obejmowat
nastgpujace osoby:

1. Hatawin Bogdan - Prezes Zarzadu

2. Gunia Mieczystaw - Zastepca Prezesa ds. Ekonomicznych

3. Pi¢ Adam - Zastepea Prezesa ds. Gospodarki Zasobami
4. Stan zatrudnienia

Stan zatrudnienia w Spoldzielni Mieszkaniowej w Klodzku, ksztattowany jest w oparciu uchwate
Rady Nadzorczej nr 92/2016r., z dnia 29.11.2016r, w sprawie zatwierdzenia struktury
organizacyjnej Spotdzielni Mieszkaniowej w Klodzku.

Na dzien 31 grudnia 2020 roku zatrudnienie wynosilo 30 o0so6b, a w przeliczeniu na etaty
wynosito 29,50 osob wobec 29,50 etatu zapisanego w-strukturze organizacyjnej. Przedstawiony
stan zatrudnienia obejmuje jedna osobg zatrudniona na czas zastgpstwa , pracownika
przebywajacego na dlugoterminowym zwolnieniu oraz jedna osoba przebywa na urlopie
wychowawczym.

Schemat struktury organizacyjnej przedstawiono ponizej

Struktura organizacyjna Spétdzielni Mieszkaniowej w Ktodzku
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tryezna lizha etatow = 29,5 "RADA
NADZORCZA
ZARZAD
ZASTEPCA PREZESA PREZES ZASTEPCA PREZESA
E | DS, EKONOMICZNYCH { 1| 8 etotdw P JARZADU 1 9 etotéw G2 DO SPRAW 1 |125 et
GEOWNY KSIEGOWY : ZH GOSPODARKI ZASOBAMI
DZIAI; DZiAL DZIAL {
P B 5 b0 2 DZIAL TECHN[ClNY 5 . DZIAL GOSPODARKI a5 & DZIAL ROZ‘LICZEN
WINDYKACH KSIEGOWOSCH ORGANIZACYINY | REMONTOW ZASOBAM] ' MEDIOW
INSPEKTOR ZASTEPCA INSPEKTOR KIEROWNIK INSPEKTOR DS, INSPEKTOR DS.
2 e 2 15 2
DS. WINDYKACI GLOWNEGO | 1 DS. ORGANIZACYINYCH DAALY GOSPODARKI ZASOBAM ROZLICZEN MEDIGW
KSIEGOWEGO
SPECIALL . \ {
| mrormarvk |1l STA DS, n smmusm/msvmoxg DS, . INSPEKTDR‘DS.RDZLIIZEN
SPECIAUSTA / BUDOWLANYCH EKSPLOATACH ZASOBOW ODCZYTOW  ANALIZ
INSPEKTOR DS, | 2 |
KSIEGOWOSCI INSPEKTOR DS, 1 GRUPA 5
: BUDOWLANYCH KONSERWATOROW !
SPECIAUSTA / | ] | . BRYGADZISTA 1
INSPEKTORDS. | 2 INSPEKTOR DS, 1 KLODZKO 3
OPEAT INSTALACYINYCH POLANICA ZDRO) 1
OEDRZYCHOWICEKE. | 0,5
INSPEKTOR DS, 1
DOKUMENTACI

27



VIII. Podsumowanie oraz zamierzenia na 2021 rok.

1. Podsumowanie i ocena realizacji zadan za 2020 rok.

W ocenie Zarzadu Spoétdzielnia Mieszkaniowa w Klodzku w 2020 roku, pomimo utrudniet
w funkcjonowaniu zwiazanych z epidemiag COVID-19 osiagneta dobre wyniki w zarzadzaniu
zasobami spétdzielczymi. Pomimo niewielkich przychodéw ze sprzedazy majatku spéldzielczego
(zbycie dwoch niezabudowanych dziatek w Polanicy-Zdrdj za taczna kwotg 69.326 zt) osiagnigto
nadwyzke bilansowa w wysoko$ci netto 213.614 zi, a konsekwentnie prowadzone dziatania
windykacyjne przyniosty dalsze obniZenia poziomu zadtuzenia mieszkancoOw do kwoty 840.254
zt na koniec roku i osiggniecie wskaznika zadtuzenia w relacji do rocznych przychodéw ogotem
na przyzwoitym poziomie wynoszacym 4,8 %.

Na koniec 2020 roku, stan ptynnych $rodkéw finansowych byt wyzszy niz w roku poprzednim
o ponad 44% i wyniost 3.545.718 zt., co po raz kolejny poprawito wskazniki wyptacalnosci
i pokazato wysoki poziom bezpieczenstwa finansowego Spétdzielni.

Podstawowe wskazniki ekonomiczno-finansowe przedstawiaty si¢ nastgpujaco:
2020r. 2019r. 2018t

1. Wskaznik zadtuzenia z tytutu optat eksploatacyjnych (w %) 4,80 5,00 5,60
2. Wskaznik ptynnos$ci biezacej 1,81 1,58 1,42
3. Wskaznik ptynnosci szybkiej 1,07 0,77 0,63

4. Stopien pokrycia aktywoéw trwatych fund. wlasnymi (w %) 106,90 102,30 101,40

Przedstawione wskazniki pokazuja z jednej strony obnizajacy si¢ z roku na rok poziom
zadhuzenia lokatorow z tytulu optat eksploatacyjnych oraz znaczacy wzrost poziomu
wyplacalnosci Spétdzielni a takze poprawe trwatosci struktury finasowania majatku.

Spoétdzielnia terminowo obstuguje wymagalne zobowiazania finansowe i w opinii kontrahentow
oraz instytucji finansowych jest wiarygodnym partnerem.

Rok 2020 byt kolejnym rokiem poprawy stanu technicznego i estetyki otoczenia budynkéw.
Wydatki na pielegnacje zieleni i utrzymanie terenéw zielonych przekroczyty 70 tys. z (wzrost
0 18 % w stosunku do 2019 roku), a na remonty i naprawy drég, chodnikdéw i parkingdéw oraz
placow zabaw wydatkowano ponad 330 tys. zl. (ponad czterokrotny wzrost).

Od kilku lat wystepuje mocne przyspieszenie wzrostu kosztow prowadzenia dziatalnosci przy
jednoczesnych trudnosciach z pozyskaniem wykonawcoéw ushug. W ocenie Zarzadu
spowodowane jest to z jednej strony problemami przedsigbiorcéw z naborem pracownikow,
a z drugiej strony zmianami prawa, ktére skokowo zwigkszajq koszty prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej ( np. wzrost wysokos$ci kwoty ustawowego minimalnego wynagrodzenia wyniost
w latach 2019-2021 prawie 25 %). Widoczny jest rowniez szybki wzrost cen podstawowych
materiatéw koniecznych do $wiadczenia przez podmioty zewnetrzne ustug dla Spoldzielni.
Sytuacja ta zmusza firmy do Zzadania zmiany warunkéw umow (w przypadku uméw okresowych
-kilkuletnich) w zakresie termindéw realizacji zadan oraz wysokoSci wynagrodzenia czy
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elementéw kalkulacji cen za ustugi takich jak stawka robocizny, koszty transportu, ceny
materialéw itp. Dla zapewnienia realizacji zaplanowanych zadan Zarzad kazdorazowo ocenia
zasadno$é proponowanych zmian i negocjuje z wykonawcami mozliwy do zaakceptowania
poziom kosztéw, majac na uwadze poziom optat wnoszonych przez mieszkancow na pokrycie
tych kosztéw. Natomiast w przypadkach organizowania przetargéw na realizacje zaplanowanych
prac widoczny jest staty wzrost cen ofertowych na podobne ustugi.

Analiza kosztow dziatalno$ci zwigzanych z utrzymaniem cze$ci wspdlnych nieruchomosci
wykazala w przypadku niektorych nieruchomos$ci brak pokrycia kosztéw przychodami
z wnoszonych oplat, co wymusito ich podwyzszenie. Dotyczylo to 13 nieruchomosci
ewidencyjnych (37% wszystkich) a skala podwyzek wynosita od 4 do 31 groszy
za m? powierzchni uzytkowej lokalu miesigcznie (m?pu/m-c). Rada Nadzorcza — na wniosek
Zarzadu — wprowadzita podwyzki tych optat uchwata nr 39/2019 z dnia 17.12.2019 r. a weszly
one w zycie od dnia 1 kwietnia 2020 roku.

Zarzad Spo6ldzielni prowadzi na biezaco analizy poszczegélnych rodzajow kosztow i wysokosci
optat na ich pokrycie w poszczegdlnych nieruchomo$ciach i w przypadku wystapienia istotnych
réznic, sporzadza kalkulacje nowej stawki i wystgpuje do Rady Nadzorczej o podjecie uchwaty
o jej wprowadzenie. Na takiej podstawie w listopadzie 2020 roku wprowadzono kolejne
podwyzki optat na pokrycie kosztéw utrzymania czeéci wspdlnych w  niektorych
nieruchomo$ciach z data wej$cia w zycie w dniu 1 marca 2021 roku.

W zakresie pozostatych oplat zaleznych od Spotdzielni, takich jak oplaty na pokrycie kosztow
ogélnych i zarzadzania (KOiZ) czy fundusz remontowy nieruchomoéci (FR), przeprowadzane
analizy wykazuja, ze ich wysoko$¢ powinna by¢ korygowana indywidualnie dla poszczegélnych
nieruchomo$ci w zalezno$ci od wysokoSci kosztow obciazajacych dang nieruchomo$¢ oraz
wysokos$ci pozytkoéw finansowych generowanych na nieruchomosci. W 2020 roku oplaty te nie
byty podwyzszane w zadnej z nieruchomosci.

W odniesieniu do oplat na pokrycie kosztéw niezaleznych od Spotdzielni (chodzi tu gléwnie
o dostawe medidw) to byly one podwyzszone tylko w tych nieruchomos$ciach, i w takim zakresie,
w jakim wystapil ich wzrost (np. koszty dostawy wody i odprowadzania $ciekow czy koszty
ciepla) lub wprowadzono na zadanie mieszkancéw zmiang systemu rozliczania kosztéw, co
dotyczylo gléwnie zaliczek na pokrycie kosztow ogrzewania i podgrzania cieplej wody
uzytkowe;j.

2. Zamierzenia na rok 2021.
Gospodarka finansowa

Obowiazkiem Zarzadu w zakresie gospodarki finansowej Spoéidzielni jest ustalanie opfat na
pokrycie kosztéw zwiazanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomo$ci oraz zaliczek na
pokrycie kosztéw dostawy mediow w wysoko§ci umozliwiajacej biezace pokrywanie tych
kosztow. Wysoko§¢ odpisow na fundusz remontowy poszczegdlnych nieruchomosci réwniez
powinna zapewni¢ $rodki finansowe na utrzymanie ich w nalezytym stanie technicznym,
poprawe estetyki i modernizacje wyposazenia technicznego.
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Celem tych dziatan jest réwnowazenie wplywdw z wydatkami, pozwalajace na biezace

regulowanie zobowiazan. Obok tego istotne sg dziatania zwiekszajace dostepne $rodki finansowe

dla nieruchomoéci, takie jak:

- racjonalne i oszczedne wydatkowanie $rodkéw na pokrycie kosztéw utrzymania zasobdw

1 remonty,

sprzedazy niewykorzystywanych do dziatalno$ci gospodarczej nieruchomosci oraz

zwigkszenie wplywow z pozytkéw z nieruchomosci,

- zmniejszanie zadtuzenia lokatoréw poprzez stosowanie efektywnych metod windykacji
optat naleznych Spétdzielni,

pozyskiwanie $rodkéw finansowych w formie dotacji i instrumentéw zwrotnych na poprawe
stanu technicznego zasobow, w tym poprawg efektywnosci energetycznej budynkow.

W 2022 roku zakonczy sie pierwszy — 15-letni okres rozliczeniowy wplywéw i wydatkow
funduszu remontowego na poszczegdlnych nieruchomos$ciach. W tych nieruchomoéciach,
w ktorych narastajace rozliczenie $rodkow funduszu remontowego na koniec roku wykazuje
znaczng nadwyzke wydatkéw nad wplywami wprowadzane sg dodatkowe odpisy na fundusz
remontowy, co ma na celu uniknigcie drastycznych podwyzek odpiséw na ten fundusz po
zakoficzeniu okresu rozliczeniowego.

Na biezaco monitorowany jest rowniez poziom oplat na pokrycie kosztéw utrzymania czesci
wspolnych nieruchomosci (ustugi porzadkowe, utrzymanie terenéw zielonych, dzwigi, przeglady,
itp.). Z powod6w niezaleznych od Spétdzielni koszty te dynamicznie rosng i w zwiazku z tym
konieczne jest wprowadzanie podwyzek oplat, co nastapilo od 1 kwietnia 2021 roku
w wigkszo$ci nieruchomosci.

Dziatalnosé remontowa i gospodarka zasobami

W planie rzeczowo-finansowym na 2021 rok wydatki na remonty zasobéw wyniosa 3.772 mln
zlotych i zostang sfinansowane gtownie z nastepujacych zrédet:

- $rodki przechodzace z 2020 roku - 390 tys. z,
- odpis podstawowy i odpis dodatkowy na Fundusz Remontowy - 3.130 tys. zt,
- kwota nadwyzki bilansowej za 2019 i 2020 rok w wysokosci ponad 449 tys. z1.

Zaplanowany zakres prac zwiazanych z biezacym utrzymaniem i remontami obiektéw wynika
z ustalen okresowych kontroli stanu technicznego budynkdéw, przewodéw kominowych, instalacji
gazowej oraz elektrycznej i piorunochronnej, wieloletnich planéw remontowych (wymiana
dzwigbéw) oraz wnioskow zglaszanych przez mieszkancow zasobow.

Gléwne pozycje wydatkdw remontowych zapisane w planie na 2021 rok obejmuja;

- instalacje elektryczne ( m.in. remonty i wymiana instalacji) — 192 tys. zt,
- centralne ogrzewanie — 385 tys. z1,

- instalacje wodno-kanalizacyjne i c.w.u. — 446 tys. 21,

- instalacje gazowe — 90 tys. zi,

- instalacje przeciwpozarowe — 20 tys. z,

- instalacje wentylacyjne i spalinowe — 110 tys. zt,

- roboty stolarskie (wymiana okien) — 107 tys. zi,

- roboty $lusarskie (wymiana drzwi wejsciowych) — 109 tys. zi,
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- roboty budowlane — 306 tys. zi,

- pokrycia dachowe, prace dekarskie — 468 tys. zi,
- naprawa balkonow i taraséw — 509 tys. zi,

- malowanie klatek schodowych — 97 tys. zt,

- dzwigi osobowe — 438 tys. zi,

- place i drogi — 206 tys. zi,

- grupa remontowo-konserwacyjna — 274 tys. zi,

- boksy $mietnikowe — 15 tys. zt.

Zasadnicze zadania remontowe w zasobach spoétdzielczych w 2021 roku dotycza nastepujacych

przedsiewziec:

- wymiana dZwigéw osobowych w budynkach w Ktodzku ul. Spétdzielcza 32 i 38 — wartosé
planowana 324 tys. zl,

- remont chodnika (wykonanie nawierzchni z kostki betonowej) przy ul. Rodzinnej 100 — 110
w Ktodzku — warto$¢ planowana 785 tys. zi,

- wykonanie wezta cieptowniczego na c.0. i c.w.u. o mocy 640 kW dla budynku przy
ul. Spétdzielczej 29 — 55 w Klodzku — wartos¢ planowana 130 tys. zi,

- wymiana okien w czgéciach wspdlnych w budynkach przy ul. Spéidzielczej 14-16 1 18-20
w Ktodzku ( 94 okna)— warto$¢ planowana 87 tys. zt,

- remont kapitalny dachéw budynkach przy ul. Rodzinnej 5-7 i ul. Sw. Wojciecha 17
w Klodzku (w technologii membrany polimocznikowej) — warto$¢ planowana 130 tys. zt,

- remont balkonéw w budynku przy ul. Wiosennej 1-39 (kontynuacja prac) — warto$¢ planowana
120 tys. zt.

Kontynuowane beda prace zwiazane z prowadzonymi od kilku lat programami remontowymi
i modernizacyjnymi obejmujacymi nastgpujace przedsiewzigcia:

- wymiana dzwigéw osobowych — zostang wymienione 2 dzwigi 12-przystankowe w budynkach
przy ul. Spoldzielczej nr 38 1 32 w Klodzku — planowany koszt 324 tys. zt oraz poddany
zostanie modernizacji (wymiana kabiny z drzwiami szybowymi) dzwig w klatce nr 4 przy
ul. Wyszynskiego w Klodzku — planowany koszt 90 tys. zi; do wymiany w 2022 roku
pozostanie jeden dzwig w klatce nr 34 przy ul. Spotdzielczej w Ktodzku a koszt prac zgodnie
z zawartg juz umowa wyniesie 162 tys. zt,

- malowanie klatek schodowych i bialkowanie piwnic — planowane jest odmalowanie w 2020
roku ok. 6 klatek schodowych — koszt roczny — 97 tys. z1,

- remonty balkondw i taraséw — planowany jest remont ok. 100 obiektow w 2020 roku — koszt
roczny — 509 tys. zl.

Z kazdym rokiem wzrastaja naktady na remonty na balkonéw i tarasow oraz pokry¢ dachowych,
co jest wynikiem wnioskow zawartych w protokotach z corocznych przegladéw budowlanych
oraz zgloszen dokonywanych przez mieszkancéw zasobdw, i tak: naktady na remonty balkonéw
i tarasdw wzrosna w 2021 roku o 178 tys. zt (o ponad 50%) a pokry¢ dachowych o 88 tys. zt
(o ponad 23%) w stosunku do ubiegtego roku.
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Zarzad Spoétdzielni duze znaczenie przyktada do kontynuacji realizacji zadan wynikajacych
z wieloletniego planu termomodernizacji budynkdéw spétdzielczych.

Na poczatku 2021 roku ALIOR BANK S.A. poinformowal, ze o dwa lata ( do wrzesnia 2023
roku) zostal przedtuzony, program udzielania pozyczek na termomodernizacje budynkéw
mieszkalnych (z ktorego sfinansowano w 2020 roku ocieplenie budynkéw przy ul. Dabrowki 3
i 4 w Ktodzku). W przypadku zniesienia ograniczen dotyczacych organizowania zebran
wprowadzonych w czasie wprowadzenia stanu epidemii COVID-19, Zarzad planuje
zorganizowanie w 2021 r. kolejnego cyklu spotkan z mieszkanicami budynkow wytypowanych
w planie do termomodernizacji w celu przedstawienia informacji o kosztach i mozliwo$ciach
finansowania przedsigwzigé w oparciu o ten program.

Duze nadzieje na przysztos¢ w zakresie mozliwos$ci pozyskania Srodkéw finansowych na
termomodernizacj¢ budynkéw mozna wiaza¢ z zapowiadanymi przez wladze RP nowymi
programami gospodarczymi jak: Krajowy Plan Odbudowy (KPO) czy Fundusz na rzecz
Sprawiedliwej Transformacji (FST), w ramach ktérych - poczawszy od 2022 roku - pojawia si¢
olbrzymie $rodki m.i. na poprawg efektywnoSci energetycznej gospodarki.

W obszarze gospodarki zasobami w roku 2021 podejmowane dziatania dotyczyé beda

nastgpujacych zagadnien:

1. Modernizacja wezta cieptowniczego dla nieruchomos$ci przy ul. Spoldzielczej 29-55
w Klodzku,

2. Kontynuacja dzialan zwiazanych z poprawg estetyki zasobow poprzez wlasciwe utrzymywanie
terendw zielonych — wycinka i przycinka drzew, wykonanie nowych nasadzen, pielegnacja
zywoplotow,

3. Poprawa stanu technicznego chodnikéw, drég i parkingdw w zasobach spotdzielczych,

4. Remonty kapitalne pokrycia dachéw przy wykorzystaniu nowoczesnych technologii ,,membran
polimocznikowych”,

5. Zwigkszenie naktadow na poprawe stanu technicznego balkonow i tarasow.

Przedstawiajac niniejsze sprawozdanie, Zarzad wyraza przekonanie, ze pomimo ciagle
wystepujacych zagrozen i ograniczen w gospodarce oraz zZyciu spotecznym, spowodowanych
trwajaca epidemia COVID-19 wywotang przez wirusa SARS-CoV-2, mozliwa bedzie realizacja
prezentowanych wyzej zamierzen, co przyniesic efekt w postaci dalszej poprawy stanu
technicznego nieruchomoéci oraz podniesienia jakosci i standardéw obstugi mieszkancow
zasobow spotdzielczych.

Ktodzko, 2021.03.17
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Sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta z badania
Dla Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej Spotdzielnia Mieszkaniowa w Ktodzku

Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finansowego

Opinia

PrzeprowadziliSmy badanie rocznego sprawozdania finansowego Spotdzielni Mieszkaniowe] (,Spoidzielnia”),
ktére skiada sie¢ z wprowadzenia do sprawozdania finansowego, bilansu sporzadzonego na dzien 31 grudnia
2020 r., rachunku zyskow i strat, za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 r. oraz dodatkowych
informacii i objasnien (,sprawozdanie finansowe”).

Naszym zdaniem, zataczone sprawozdanie finansowe:

~ przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowsj Spéldzielni i na dzien 31 grudnia 2020,
oraz jej wyniku finansowego za rok obrotowy zakoficzony w tym dniu zgodnie z majacymi zastosowanie
przepisami ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowoéci (,Ustawa o rachunkowosci” - t.j. Dz, U. z
2019 1., poz. 351) oraz przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci;

— jestzgodne co do formy i treéci z obowiazujacymi Spétdzielnie przepisami prawa oraz statutem Spéldzielni;

— zostalo sporzadzone na podstawie prawidiowo prowadzonych ksiag rachunkowych zgodnie z przepisami
rozdzialu 2 Ustawy o rachunkowo$ci;

— zamyka sig suma bilansowa kwocie 34 217 981,84 zi, a rachunek zyskow i strat w kwocie netto 213 614, 5521,

Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadzilismy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu Miedzynarodowych
Standardéw Badania przyjgtymi uchwatg nr 2041/37a/2018 Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw z dnia 5 marca
2018 r. w sprawie krajowych standardow wykonywania zawodu oraz § 1 ust. 1 pkt 7, 24, 29 do 32 i 34 uchwaty
nr 3430/52a/2019 Krajowej Rady Biegtych Rewidentow z dnia 21 marca 2019 r. w sprawie krajowych standardéw
badania oraz innych dokumentow (z pézn. zm.)' (,KSB") a takze stosownie do ustawy z dnia 11 maja 2017 r.
o bieglych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (,Ustawa o biegtych rewidentach” —
Dz.U. poz. 1089 z pézn. zm.). Nasza odpowiedzialnos¢ zgodnie z tymi standardami zostata dalej opisana w
sekciji naszego sprawozdania Odpowiedzialnosé bieglego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego.

JesteSmy niezalezni od Spétdzielni zgodnie z Kodeksem etyki zawodowych ksiegowych Miedzynarodowej
Federacji Ksiggowych (,Kodeks IFAC") przyjetym uchwalg Krajowe] Rady Bieglych Rewidentow nr 2042/38/2018
z dnia 13 marca 2018 r. w sprawie zasad etyki zawodowej bieglych rewidentéw oraz z innymi wymogami
etycznymi, ktre majg zastosowanie do badania sprawozdan finansowych w Polsce. Wypetnilismy nasze inne
obowigzki etyczne zgodnie z tymi wymogami i Kodeksem IFAC. W trakcie przeprowadzania badania Kluczowy
biegty rewident oraz firma audytorska pozostali niezalezni od Spéidzielni zgodnie z wymogami niezaleznosci
okreslonymi w Ustawie o biegtych rewidentach.

Uwaigmx, ?e dowody badania, ktore uzyskalismy sa wystarczajace i odpowiednie, aby stanowié podstawe dla
naszej opinii.

Inna sprawa




Sprawozdanie finansowe Spoldzielni za rok zakonczony 31 grudnia 2019 roku zostalo zbadane przez
dziatajacego w imieniu firmy audytorskiej biegtego rewidenta, ktory wyrazit opinie bez zastrzezen na temat tego
sprawozdania w dniu 18 marca 2020 roku.

Odpowiedzialnos¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej za sprawozdanie finansowe

Zarzad Spotdzieni jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidlowo prowadzonych ksigg
rachunkowych, sprawozdania finansowego, ktore przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowe; i
finansowej i wyniku finansowego Spétdzielni zgodnie z przepisami Ustawy o rachunkowosci, przyjetymi zasadami
(polityka) rachunkowosci oraz z obowigzujacymi Spdidzielnie przepisami prawa i umowa i statutem, a takze za
kontrole wewnetrzna, ktorg Zarzad uznaje za niezbgdng aby umozliwi¢ sporzadzenie sprawozdania finansowego
niezawierajacego istotnego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub btedem.

Sporzadzajac sprawozdanie finansowe Zarzad Spdtdzielni jest odpowiedzialny za ocene zdolnosci Spéldzielni do
kontynuowania dziafalnodci, ujawnienie, jezeli ma to zastosowanie, spraw zwiazanych z kontynuacjq dziatalnosci
oraz za przyjgcie zasady kontynuacji dziafalnosci jako podstawy rachunkowosci, z wyjatkiem sytuacji, kiedy
Zarzad albo zamierza dokona¢ likwidacji Spétdzielni, albo zaniecha¢ prowadzenia dziatalnosci albo nie ma
Zzadnej realnej alternatywy dla likwidacji lub zaniechania dziatalnosci.

Zarzad Spétdzielni oraz cztonkowie Rady Nadzorczej sg zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie
finansowe spefniato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowo$ci. Czionkowie Rady Nadzorczej sq
odpowiedzialni za nadzorowanie procesu sprawozdawczosci finansowej Spotdzielni.

Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego

Naszymi celami sg uzyskanie racjonalinej pewnosci czy sprawozdanie finansowe jako calo$¢ nie zawiera
istotnego  znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem oraz wydanie sprawozdania z badania
zawierajgcego nasza opinig¢. Racjonalna pewnos¢ jest wysokim poziomem pewnosci, ale nie gwarantuje, ze
badanie przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze wykryje istniejace istotne znieksztalcenie. Znieksztatcenia mogg
powstawat na skutek oszustwa lub btedu i sg uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwaé, ze
pojedynczo lub tacznie mogtyby wptynaC na decyzje gospodarcze uzytkownikow podjete na podstawie tego
sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przyszlej rentownosci Spotdzielni ani efektywnosci lub
skuteczno$ci prowadzenia jej spraw przez Zarzad Spétdzielni obecnie lub w przysztosci,

Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy osad i zachowujemy zawodowy sceptycyzm, a takze:

— identyfikujemy 1 oceniamy ryzyka istotnego znieksztatcenia sprawozdania finansowego spowodowanego
oszustwem lub bigdem, projektujemy i przeprowadzamy procedury badania odpowiadajace tym ryzykom
i uzyskujemy dowody badania, ktore sa wystarczajace i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla nasze]
opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego znieksztaicenia wynikajgcego z oszustwa jest wigksze niz tego
wynikajacego z bledu, poniewaz oszustwo moze dotyczy¢ zmowy, falszerstwa, celowych pominigg,
wprowadzenia w bfad lub obejscia kontroli wewnetrznej;

— uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrznej stosownej dla badania w celu zaprojektowania procedur
badania, kiére sq odpowiednie w danych okolicznosciach, ale nie w celu wyrazenia opinii na temat
skutecznosci kontroli wewnetrznej Spotdzielni;

— oceniamy odpowiednios¢é zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz zasadno$é szacunkéw
ksiegowych oraz powigzanych ujawnien dokonanych przez Zarzad Spéidzielni;

— wyciggamy wniosek na temat odpowiedniosci zastosowania przez Zarzad Spdldzielni zasady kontynuacji
dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci oraz na podstawie uzyskanych dowodow badania, czy istnieje
istotna niepewnos¢ zwiazana ze zdarzeniami lub warunkami, ktora moze poddawaé w znaczaca watpliwosé
zdolnos¢ Spotdzielni do kontynuacji dziatainosci. Jezeli dochodzimy do wniosku, Ze istnigje istotna
niepewno$¢, wymagane jest od nas zwrocenie uwagi w naszym sprawozdaniu bieglego rewidenta na
powigzane ujawnienia w sprawozdaniu finansowym lub jezeli takie ujawnienia sq nieadekwatne,
modyfikujemy naszg opini¢. Nasze wnioski sg oparte na dowodach badania uzyskanych do dnia
sporzadzenia naszego sprawozdania bieglego rewidenta, jednakze przyszle zdarzenia lub warunki mogq
spowodowac, Zze Spotdzielnia zaprzestanie kontynuacji dziatalnosci;




— oceniamy og(’)lnq prezentacje, strukture i zawarto$¢ sprawozdania finansowego, w tym ujawnienia, oraz czy
sprawozdanie finansowe przedstawia bedace ich podstawa transakcje i zdarzenia w sposob zapewniajacy
rzetelng prezentacie.

Przekazujemy Radzie Nadzorczej informacje o, migdzy innymi, planowanym zakresie i czasie przeprowadzenia
badania oraz znaczacych ustaleniach badania, w tym wszelkich znaczacych stabosciach kontroli wewnetrznej,
ktore zidentyfikujemy podczas badania.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dziatalnosci

Na inne informacje sktada sie sprawozdanie z dziatalnosci Spotdzielni za rok obrotowy zakoriczony 31 grudnia
2020 r. (,Sprawozdanie z dziatalnosci”)

Odpowiedzialnos¢ Zarzgdu i Rady Nadzorczej

Zarzad Spotdzielni jest odpowiedzialny za sporzadzenie Sprawozdania z dziatalnosci zgodnie z przepisami
prawa.

Zarzad Spéldzielni oraz czionkowie Rady Nadzorczej sg zobowigzani do zapewnienia, aby Sprawozdanie
7 dziatalnosci Spoldzielni speinialo wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialno$¢ bieglego rewidenta

Nasza opinia z badania sprawozdania finansowego nie obejmuje Sprawozdania z dziatalnosci. W zwigzku
7 badaniem sprawozdania finansowego naszym obowiazkiem jest zapoznanie si¢ ze Sprawozdaniem
7 dziatalnoéci, i czyniac to, rozpatrzenie, czy nie jest istotnie niespojne ze sprawozdaniem finansowym lub naszg
wiedzg, uzyskana podczas badania, lub w inny sposob wydaje sie istotnie znieksztalcone. Jesli na podstawie
wykonanej pracy, stwierdzimy istotne znieksztafcenia w Sprawozdaniu z dziatalno$ci, jesteSmy zobowiazani
poinformowa¢ o tym w naszym sprawozdaniu z badania. Naszym obowiazkiem zgodnie z wymogami Ustawy
0 biegtych rewidentach jest rowniez wydanie opinii czy sprawozdanie z dziatalnoéci zostato sporzadzone zgodnie
z przepisami oraz czy jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Opinia o Sprawozdaniu z dziatalnosci
Na podstawie wykonanej w trakcie badania pracy, naszym zdaniem, Sprawozdanie z dziatalnosci Spotdzielni:

— zostalo sporzadzone zgodnie z art. 49 Ustawy o rachunkowosci,
— jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Ponadto, w Swietle wiedzy o Spotdzielni i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania o$wiadczamy, ze nie
stwierdzilismy w Sprawozdaniu z dziatalnosci istotnych zZnieksztafcen.

Sprawozdanie na temat innych wymogow prawa i regulacji




Informacja o niedopetnieniu przez Spotdzielnie obowiazkéw okreSlonych w art. 69 Ustawy
o rachunkowosci

Do dnia zakonczenia badania Spotdzielnia nie dopeinita wynikajacego z art. 69 Ustawy o rachunkowosci,
obowigzku zlozenia sprawozdania finansowego za rok od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 r. w Krajowym Rejestrze

Sadowym.

Kluczowym biegtym rewidentem odpowiedzialnym za badanie, ktérego rezultatem jest niniejsze sprawozdanie
niezaleznego biegtego rewidenta, jest Ryszard Jendro$ka.

Dziatajacy w imieniu RAL Zespot Dyplomowanych Bieglych Ksiegowych Rewidentéw z siedzibg w Olawie
wpisanej na liste firm audytorskich pod numerem 128, w imieniu ktérej Kluczowy biegly rewident zbadat

sprawozdanie finansowe.

Ryszard Jendroska

nyrer w rejestrze 6413

Ofawa, dnia 17.03.2021




