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Dodatkowe informacje i objasnienia za 2017 rok

Obejmuja w szczegdblnosci:

1 [1) Szczegofowy zakres zmlan wartosa rup»rodzajowych srodkow trwalych wartosc1

' 50 = podobne przedstawnehle stanow i tyt 1
‘umorzema, . o
W 2017 r. Spofdznelma poniosta nakfady na nowe mwestyc;e w wysokoscu 65 311 74 z’f W
ramach nowych inwestycji wykonano i rozliczono naktady na kwote 65 311,74 zk:
- place zabaw na osiedlach mieszkaniowych na kwote 12 834,29 ,
- utwardzenie powierzchni gruntow - place postojowe na kwote 47 803,45 2, facznie
wykonano 17 nowyc’h miejsc postojowych,
- zatozenie klimatyzatora na faczng kwote 4674,00 zi.
Inwestycje te zostaly sfinansowane w cato$ci z wtasnych srodkéw z funduszu zasobowego po
uprzednim podjeciu uchwaly przez Rade Nadzorczg. W zwiazku z przeniesieniem na odrebna
wilasnoéé 9 lokali mieszkalnych oraz 2 lokali uzytkowych w budynku przy ul. Kochanowskiego
25 wartos¢ gruntu zmniejszyta sie o kwote 26 988,25 zt oraz prawa wieczystego uzytkowania o
kwote 1 933,11, warto$¢ ksiegowa budynkéw zmniejszyta sie o kwote 215 726,80 zt. Wartosé
budynkéw i budowli zmniejszyta sie o kwote rocznego umorzenia w wysokosci 1 196 492,52 zt.
Zwrot umorzenia w kwocie 114 190,34 zt nastapit z tytutu przeniesienia lokali mieszkalnych na
odrebng wtasno$é. Roczna amortyzacja srodkdw trwatych gr. IV — VIl wynosi 34 771,12 zi.
Zgodnie z komunikatem MRIF z 25.05.2017 r. oraz uchwatg nr 4/2017 z 3.04.2017 Komitetu
Standardéw Rachunkowosci nr 11 ,Srodki trwate” wprowadzono do sprawozdania
finansowego nowa wersje KST 2016. Zgodnie z nowa KST wprowadzono zmiang do stownika
klasyfikacji $rodkow trwatych. Aktualizacje te wptynely jedynie na zmiany pomiedzy grupami 6
i 8 a w konsekwencji na zmiang stawek amortyzacp przemesmnych srodkow
2) Wartosc gruntow i prawa W|eczystego uzytkowanla o
Zafacznlk nr 1 —Srodki trwate
|eamortyzowanych lub nie ums
uzywanyc na"podstaWIe umow najmu, d21erza
leasingu Sl S
Nie wystepUJe
4) Zobowiazania wobec budzetu panstwa {ub jednostek samorz du terytorlalnego z tytutu
‘uzyskania prawa wfasnbsc: budynkéw i budowli. ' - o
Nie wystepuje
'5) Dane o strukturze wiasnosci kapitatu podstawowego oraz liczbie
subskrybowanych akcji, w tym uprzywilejowanych
Nie wystepUJe
6) Stan na poczqtek roku obrotowego, zwnqkszenla i wykorzystanle oraz stan kon ' :wy
kaplta{ow (fundus zy) zapasowyc h i rezerwowych oile jednostka nie ‘ ;:
“zmian w kapitale (funduszu) wiasnym, =~ . .
Stan funduszy na 2017 r. zostat ustalony zgodnle z komunlkatem nr 3 Mmlstra Fmansow z dma
20.11.2015 r. w sprawie ogtoszenia Uchwaty nr 7/2015 Komitetu Standardéw Rachunkowosci
2 20.10.2015 r. w sprawie przyjecia stanowiska Komitetu w sprawie wykazywania przez
spétdzielnie mieszkaniowe w sprawozdaniu finansowym funduszéw wiasnych oraz ustalania
wyniku finansowego. Stanowisko KSR ma zastosowanie do sprawozdan finansowych
sporzadzanych za rok obrotowy rozpoczynajacy sie w 2016 r. Szczegbtowe wyliczenie danych
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na 2017 rok przedstawiono w sprawozdaniu — zestawienie zmian w kapitale. Zarzad SSM
Uchwatg nr 4/2017 z dnia 10.02.2017 r. dokonat zmian w polityce rachunkowosci.
Wprowadzone zmiany dotyczg ustalenia wysokosci funduszy wktadéw budowlanych i
mieszkaniowych dla poszczegdlnych lokali do wartosci netto srodkow trwatych oraz
wyszczegdlnienie w pasywach bilansu wszystkich funduszy Spoétdzielni wg ich kategorii.

7) Propozycje co do sposobu podziatu zysku lub pokrycia starty za rok obrotowy.

Za 2017 rok zysk na dziatalnosci gospodarczej wynosi 645 153,01 zt. Podziat zysku bedzie
dokonany wg uchwaty Walnego Zgromadzenia Cztonkdw. Zarzad proponuje przeznaczyé na
fundusz zasobowy catos¢ zysku netto.

8) Dane o stanie rezerw wedtug celu ich utworzenia na poczatku roku obrotowego,
zwiekszeniach, wykorzystaniu, rozwigzaniu i stanie koncowym.

Zgodnie z Art. 39 ust. 1 o rachunkowosci z dn. 29.09.1994 r. z pézn. zmianami, Spotdzielnia
jest obowigzana do tworzenia rezerw na Swiadczenia pracownicze, w tym Swiadczenia z tytutu
nagrod jubileuszowych i odpraw emerytalnych. Wg raportu oszacowania stanu rezerw
pracowniczych wg stanu na 31.12.2010 r. Spétdzielnia winna utworzyé rezerwy w kwocie
1.091.088,00 zt w tym dtugoterminowe 971.130,00 zt i krétkoterminowe 119.958,00 zt. W
bilansie za 2017 r. utworzono rezerwy pracownicze krétkoterminowe na kwote 280 025 zt
dotyczgce prawdopodobnych wyptat nagrdd jubileuszowych i odpraw. Odstgpiono od
tworzenia rezerwy dtugoterminowej o tgcznej kwocie 690 975 zt, gdyz kwota ta obcigzytaby
fundusze spoétdzielni w pozycji straty z lat ubiegtych jako zobowigzania zalegte, ktére
nalezatoby sfinansowac po uprzednim podjeciu przez Walne Zgromadzenie Uchwaty z
nadwyzki bilansowej netto lub funduszem zasobowym. Zarzad uwaza, ze nie nalezy
finansowad tego typu rezerw zyskiem netto, gdyz rezerwa dotyczy dziatalnosci zwolnionej w
89%, a w 11 % dziatalnosci opodatkowanej, generujacej zysk, ktéry mozna przeznaczyé na cele
inwestycyjne i biezgcej eksploatacji.

9) Dane o odpisach aktualizujgcych wartosc naleznosci, ze wskazaniem stanu na poczatek
roku obrotowego, zwiekszeniach, wykorzystaniu, rozwigzaniu i stanie na koniec roku
obrotowego.

Wartos$¢é odpiséw aktualizujgcych na 1.01.2017 r. wynosita 152 759,67 zt. W ciggu 2017 r.
zwiekszono odpisy o kwote 30 417,57 zt jako naleznosci niesciggalne uprawdopodobnione. W
2017 r. odpisy zmniejszyty sie o tgczng kwote 12 252,75 zt z tytutu sptat zadtuzen przez
dtuznikéw. W 2016 r. dokonano doktadnej analizy wszystkich tytutéw wykonawczych w latach
1994 — 2006. Wszystkie te tytuty byty po kilka razy kazdy, na przestrzeni tych lat kierowane do
postepowania egzekucyjnego. Wybrano 18 tytutdéw wykonawczych, stosunku do ktérych
postepowanie egzekucyjne byto umarzane przez Komornika, ze wzgledu na bezskutecznos¢
egzekucji. Spétdzielnia wobec tych dtuznikow nie uzyskata informacji na temat ich pobytu,
pomimo prowadzonych w tym kierunku dziatan. Nie pozostawili zadnego majatku, z ktérego
mozna by byto egzekwowacé naleznosci wobec SSM. W zwigzku z tym Zarzagd SSM postanowit
odstgpi¢ od dalszego dochodzenia naleznosci wynikajgcych z tytutéw wykonawczych tych
dtuznikéw i zdjac te naleznosci z ewidencji ksiegowej — naleznosci niesciggalnych na tgczng
kwote 88.586,33 zt (decyzja Zarzadu z dnia 25.11.2016 r. poz. 123). Stad stan odpisow
aktualizujacych naleznosci na 1.01.2017 r. wynosi 152.759,57 zt. Na 31.12.2017 r. wynosi

170 924,49 zt.

10) Podziat zobowigzan dtugoterminowych wedtug pozycji bilansu o pozostatym od dnia
bilansowego, przewidywanym umowa, okresie sptaty.

Zobowigzania dtugoterminowe na 31.12.2017 r. wynoszg 211 987,40 zt Zobowigzania te
obejmuja kaucje z tytutu robdt budowlanych w kwocie 130 510,65 zt oraz kaucje z tytutu
najmu lokali w wysokosci 81 476,75 zt.

a) Do 1 roku— kaucje budowlane 61 063,00 zf,

b) Powyzej 1 roku do 3 lat — kaucje budowlane 45 721,00 z,

¢) Powyzej 3 lat do 5 lat — Kaucja za roboty budowlane 84 789,65 zt,




d) Powyzej 5 lat — Kaucja za wynajem lokali uzytkowych 81 476,75 zt.
Zobowigzania dtugoterminowe zmniejszyty sie w stosunku do roku ubiegtego o wysokos¢
kredytu mieszkaniowego — stary portfel wg stanu na 31.12.2017 r. 0 1 038 317,99 zt. Zgodnie z
ustawg z 30.11.1995 r. z pdzn. zmianami o pomocy panstwa w sptacie niektérych kredytéw
mieszkaniowych, w mysl art. 10a ustawy, kredyt na wniosek kredytobiorcy zostanie umorzony
w ciezar budzetu panstwa po 20 letnim okresie systematycznej sptaty.

11) Wykaz istotnych pozycji czynnych i biernych rozliczen miedzyokresowych.

Rozliczenia miedzyokresowe czynne krotkoterminowe wynoszg 3 080 855,62 z tego:

357 485,89 zt wynik na gospodarce zasobami mieszkaniowymi na koniec 2017 r. Z tytutu
utworzonych na 2018 r. rezerw pracowniczych na kwote 280 025 zt wynik na GZM na
31.12.2017 r— 77 460,89 zt oraz pozostate rozliczenia na kwote 21 423,73 zt dotycza
prenumeraty prasy na 2018 r. oraz VAT naliczonego do odliczenia w 2018 r. w wysokosci

19 378,00 zt. Kwota 2 701 946 zt stanowi nieuregulowang dotacje UE z tytutu wykonania w
2017 roku termomodernizacji w ramach programu ,,Czysta Energia” Regionalnego Programu
Operacyjnego Wojewddztwa Podkarpackiego na lata 2014 — 2020, zgodnie z zawartg umowag o
dofinansowanie Projektu pomiedzy Wojewddztwem Podkarpackim w imieniu ktérego dziata
Zarzad Woj. Podkarpackiego , a Sanocka Spoétdzielniag Mieszkaniowa w Sanoku. Bierne
rozliczenia miedzyokresowe wynoszg 525 112,41 zt i dotyczg zasgdzonych odsetek i kosztéw
sgdowych w sptacie na kwote420 358,91 zt. Kwote 104 753,50 zt stanowig Swiadectwa
efektywnosci energetycznej tzw. ,,Biate Certyfikaty” wycenione na podstawie ich wartosci
rynkowej wg ostatniego kursu gietdowego z dnia zapisania certyfikatéw na rachunku
Spétdzielni (29.12.2017 r.).

12) Wykaz grup zobowigzan zabezpieczonych na majatku jednostki (ze wskazaniem jego
rodzaju)

1. Kosciuszki 45 (bud. 4b Os. Stowackiego) — nr dz. 360 KW 19412/7 — hipoteka umowna
zwykta 431 030,40 zt.

2. Sikorskiego 8 (bud. 9 Os. Stowackiego) — nr dz. 430/17 KW 74794/1 — hipoteka umowna
zwykta 236 801,80 zt.

3. Sikorskiego 6a (bud. 8 Os. Stowackiego) — nr dz. 430/17 KW 74794/1 — hipoteka umowna
zwykta 356 364,10 zt.

4. Sikorskiego 6 (bud. 7a Os. Stowackiego) — nr dz. 430/15 KW 68224/0 — hipoteka umowna
zwykta 253 982,60 zt

13) Zobowiazania warunkowe, w tym réwniez udzielone przez jednostke gwarancje i
poreczenia, takze wekslowe.

Sanocka Spétdzielnia Mieszkaniowa zawarta umowe z Wojewddztwem Podkarpackim o
dofinansowanie Projektu w Ramach Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewoddztwa
Podkarpackiego na lata 2014 — 2020 — ,Modernizacja Energetyczna Wielorodzinnych
Budynkéw Mieszkalnych nalezgcych do SSM” nr RPPK.03.02.00-18-0144/16-00
wspotfinansowanego z Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego w ramach Osi
Priorytetowej nr Il ,,Czysta Energia” w dniu 31.05.2017 r. Projekt obejmuje
termomodernizacje 16 budynkéw mieszkalnych. Catkowita wartos¢ projektu wg umowy
wynosi 11 044 858,05 PLN. Wydatki kwalifikowane objete regutami pomocy publicznej
wynoszg 10 521 902,45 PLN, w tym dofinansowanie ze srodkédw Funduszu wynosi wg umowy
6 839 236,56 PLN.

Termin realizacji Projektu ustalono w umowie na okres:

- rozpoczecie realizacji Projektu 24.04.2017 r.,

- zakoniczenie —31.08.2018 r.

Zgodnie z §12 umowy, zabezpieczeniem nalezytego wykonania zobowigzan wynikajgcych z
Umowy, na kwote nie mniejszg niz kwota catkowitego dofinansowania Projektu, SSM wniosta
zabezpieczenie w formie weksla in blanco wraz z deklaracjg wekslowa.

Zabezpieczenie ustanowione jest na 5 lat od dnia zatwierdzenia wniosku o ptatnos¢ koricows,




tj. okres zachowania trwatosci Projektu.

1) Strukture rzeczowq (rodzaje dziatalnosci) i terytorialng(kraj, eksport) przychodéw netto
ze sprzedazy produktéw, towarow i materiatow.

Dziatalnos¢ eksploatacji GZM w 2017 roku.

Wynik na dziatalnosci GZM: nadwyzka lub niedobdr jest elementem ksztattujgcym wysokosc
optat wnoszonych przez osoby uprawnione w nastepnym roku obrotowym. Za 2017 rok na
dziatalnosci GZM uzyskano przychody na eksploatacji mieszkan w kwocie 23 598 753,24 zt,,
poniesiono koszty eksploatacji w wysokosci 23 891 440,61 zt. Wynik na dziatalnosci
podstawowej GZM wykazuje za rok 2017 nadwyzke kosztdw nad przychodami o kwote

292 687,37 zt. Pozostate przychody i koszty operacyjne oraz finansowe wynosza:

- przychody finansowe — 81 032,86

- poz. przych. operacyjne — 71 468,46

- koszty finansowe — 25,52

- poz. koszty operacyjne — 126 613,02

Z powyzszych tytutéw wynik na dziatalnosci GZM na koniec 2017 r. stanowi nadwyzke
bilansowa GZM w kwocie 25 862,78 zt. Kwota ta, po podjeciu uchwaty przez Walne
Zgromadzenie zostanie rozliczona na wszystkie nieruchomosci. Ogétem, koszty eksploatacji
lokali mieszkalnych wynoszg 24 018 079,15 zt przychody 23 751 254,56 zt. Ogétem wynik na
GZM stanowi nadwyzke kosztéw nad przychodami w kwocie 266 824,59 zt.

Po uwzglednieniu nadwyzki przychoddéw nad kosztami w 2016 r. w wysokosci 189 363,70 zt,
wynik ogétem na eksploatacji na koniec 2017 r. stanowi nadwyzke kosztéw nad przychodami
w kwocie -77 460,89 zt. Wynik ten zostanie rozliczony zgodnie z art. 6.1 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych

Zgodnie z art. 4 ust. 4' ustawy o SM Zarzad prowadzi odrebnie dla kazdej nieruchomosci
ewidencje i rozliczenie przychodow i kosztow eksploatacji oraz ewidencje wptywow i
wydatkéw funduszu remontowego. Spoétdzielnia, za 2017 rok sporzadzita rachunek zyskéw i
strat wg wersji porownawczej Wariant 2, zgodnie z komunikatem nr 3 Ministerstwa Finansow
220.11.2015 r. /Dz. Urzedowy MF z 1.12.2015 r. poz. 81/

Dziatalnos$¢ gospodarcza.

Przychody — 2 881 078,21 zt, koszty — 2 067 336,20 zt, zysk bilansowy brutto — 813 742,01 zt.
Koszty KNKUP — 73 569,63 zt. Podstawa opodatkowania wynosi 887 311,64. Podatek
dochodowy — 168 589, zysk netto — 645 153,01 zt. Zarzagd SSM bedzie wystepowat do Walnego
Zgromadzenia o przeznaczenie w catosci zysku netto na fundusz zasobowy.

2) Wysokosc i wyjasnienie przyczyn odpiséw aktualizujgcych srodki trwate.

Nie dotyczy

3) Wysokos¢ odpisow aktualizujgcych wartos¢ zapasow.

Nie dotyczy

4)Informacje o przychodach, kosztach i wynikach dziatalnosci zaniechanej w roku
obrotowym lub przewidzianej do zaniechania w roku nastepnym

Nie dotyczy

5) Rozliczenie gtéwnych pozycji roznigcych podstawe opodatkowania podatkiem
dochodowym od wyniku finansowego (zysku, straty) brutto.

KNKUP — ogdtem 73 569,63 zt, w tym rezerwy pracownicze 54 600,26 zt, (pozostate: koszty
ogdlne, OC cztonkdw Zarzadu, sktadki PZITB, darowizny, zakupy) 18 969,37 zt. Podstawa
opodatkowania ogétem zwiekszyta sie o kwote 73 569,63 zt.

6) W przypadku jednostek, ktore sporzadzajg rachunek zyskéw i strat w wariancie
kalkulacyjnym, dane o kosztach wytworzenia produktéw na wiasne potrzeby oraz kosztach
rodzajowych:

- amortyzagcji,

- zuzycia materiatéw i energii,

- ustug obcych,




- podatkoéw i optat,

- wynagrodzen,

- ubezpieczen i innych swiadczen,

- pozostatych kosztow rodzajowych

Jednostka sporzgdza rachunek zyskdw i strat wedtug wariantu poréwnawczego Wariant 2 —
zgodnie z komunikatem nr 3 Ministerstwa Finanséw z 20.11.2015r.

7) Koszt wytworzenia srodkow trwatych w budowie, Srodkéw trwatych na wiasne potrzeby.

Nie dotyczy

8) Poniesione w ostatnim roku i planowane na nastepny rok naktady na niefinansowe
aktywa trwate; odrebnie nalezy wykazac poniesione i planowane naktady na ochrone
srodowiska

W 2017 r poniesiono naktady na inwestycje w wysokosci 63 311,74 zt. w tym miejsca
postojowe na kwote 47 803,45 zt, place zabaw 12 834,29 zt i zakupy — 4 674,00 zt. Inwestycje
w catosci sfinansowano srodkami wtasnymi tj. z funduszu zasobowego, tworzonego z nadwyzki
bilansowej oraz Srodkow z tytutu zbycia majgtku trwatego. W 2017 r. poniesiono naktady na
infrastrukture osiedlowg sfinansowane ze srodkéw funduszu remontowego na kwote

427 931,71 zt. Na 2018 rok w planie remontéw zatozono srodki w wysokosci 407 370,00 zt na
remonty infrastruktury osiedlowej tj. remonty drég, placéw i chodnikéw na osiedlach SSM. Nie
planuje sie nowych inwestycji ze wzgledu na zaangazowanie funduszy na termomodernizacje.
W latach 2013 — 2017 poniesiono naktady na inwestycje na kwote okoto 2,7 min. zt. Srodki na
inwestycje sg przeznaczane z funduszu zasobowego w catosci tworzonego z zysku netto.

9) Informacje o zyskach i stratach nadzwyczajnych, z podziatem na losowe i pozostate.

Nie dotyczy

10) Podatek dochodowy od wyniku na operacjach nadzwyczajnych.

Nie dotyczy

Objasnienie struktury srodkow pienieznych przyjetych do rachunku przeptywow
pienieznych, a w przypadku gdy rachunek przeptywdw pienieznych sporzadzony jest metoda
bezposrednia, dodatkowo nalezy przedstawic uzgodnienie przeptywow pienieznych netto z
dziatalnosci operacyjnej, sporzadzone metodg posrednia; w przypadku réznic pomiedzy
zmianami stanu niektorych pozycji w bilansie oraz zmianami tych samych pozycji
wykazanymi w rachunku przeptywdw pienieznych nalezy wyjasnic ich przyczyny

W sprawozdaniu przedstawiono stan srodkéw w poszczegdlnych grupach i ich wykorzystanie.
Sprawozdanie sporzgdzone zostato metodg posrednia i dane zawarte w rachunku przeptywow
pienieznych pokrywajg sie z danymi z bilansu.

Informacje o:
1) przecietnym w roku obrotowym zatrudnieniu, z podziatem na grupy zawodowe

Przecietne zatrudnienie w etatach w 2017 roku — 43,32
1. Pracownicy na stan. inz. techn. 11,6 etatéw

2. Pracownicy ekonomiczni 13,5 etatu

3. Pracownicy administrac. 18,22 etatu

2) Wynagrodzeniach, tacznie z wynagrodzeniem z zysku, wyptaconych lub naleznych osobom
wchodzacym w sktad organdéw zarzgdzajacych i nadzorujacych spétek handlowych (dla
kazdej grupy osobno)

Ogotem wynagrodzenia Zarzagdu za 2017 r. wyniosty 286 801,08 zt. i organu nadzorujacego —
Rady Nadzorczej 98 400,00 zt.

3) Pozyczkach i Swiadczeniach o podobnym charakterze udzielonych osoba wchodzagcym w
sktad organdéw zarzadzajacych i nadzorujacych spétek handlowych (dla kazdej grupy
osobno), ze wskazaniem warunkéw oprocentowania i terminow sptaty

Nie dotyczy

4) Wynagrodzenie biegtego rewidenta lub podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan
finansowych wyptaconych lub naleznych za rok obrotowy.




a) obowigzkowe badanie rocznego sprawozdania finansowego

Wyboru podmiotu do badania sprawozdania finansowego za 2017 r. dokonata Rada Nadzorcza
podejmujgc uchwate Nr 35/2017 z dnia 23.11.2017 r. Wg umowy zawartej z podmiotem
uprawnionym do badania sprawozdania finansowego za 2017 r. koszt badania brutto wynosi
7380 zt.

1) Informacje o znaczacych zdarzeniach dotyczacych lat ubiegtych ujetych w sprawozdaniu
finansowym roku obrotowego

Nie wystepuje

2) Informacje o znaczacych zdarzeniach, jakie nastapity po dniu bilansowym, a nie
uwzglednionych w sprawozdaniu finansowym

Nie wystepuje

3) Przedstawienie dokonanych w roku obrotowym zmian zasad (polityki) rachunkowosci, w
tym metod wyceny oraz zmian sposobu sporzgdzania sprawozdania finansowego, jezeli
wywierajg one istotny wptyw na sytuacje majatkowa, finansowa i wynik finansowy
jednostki, ich przyczyny i spowodowang zmianami kwote wyniku finansowego oraz zmian w
kapitale (funduszu) wtasnym

W roku 2011 podjeto Uchwate Zarzadu nr 27/2011 z dnia 8.06.2011 w sprawie ustalenia
dokumentacji przyjetych zasad prowadzenia rachunkowosci — polityke rachunkowosci.
Polityka rachunkowosci weszta w zycie od 1.01.2011. Polityka rachunkowosci obejmuje:
zaktadowy plan kont, ogdlne zasady prowadzenia ksigg rachunkowych, kwalifikacje sr.
trwatych, amortyzacje, opis systemu przetwarzania danych, metody wyceny aktywow i
pasywow, terminy inwentaryzacji aktywow i pasywow i instrukcje inwentaryzacyjng. W 2016 r.
Uchwatg Zarzadu SSM nr 4/2017 z 10.02.2017 r. wprowadzono zmiany w polityce
rachunkowosci zgodnie z Uchwatg nr 7/2015 wraz z zatgcznikiem Komitetu Standardéw
Rachunkowosci z dnia 20.10.2015 oraz Komunikatem nr 3 Ministra Finanséw z dnia
20.11.2015 ()Dz. U. MF 2 1.12.2015 r. poz. 81) w sprawie ogtoszenia Uchwaty KSR w sprawie
przyjecia stanowiska Komitetu w sprawie wykazywania przez spétdzielnie mieszkaniowe w
sprawozdaniu finansowym funduszéw witasnych oraz ustalania wyniku finansowego.
Stanowisko, o ktérym mowa powyzej ma zastosowanie do sprawozdania finansowego
spotdzielni za rok obrotowy rozpoczynajacy sie w 2016 r. W 2017 r. podjeto Uchwate Zarzadu
nr 28/2017 z dnia 27.11.2017 r. w sprawie zmian zasad polityki rachunkowosci zgodnie z
komunikatem MRIF w sprawie ogtoszenia Uchwaty nr 4/2017 Komitetu Standardow
Rachunkowosci nr 11 ,,Srodki trwate” (Dz. Urz. MRiF z 29.05.2017 poz. 105) celem
wprowadzenia do sprawozdania finansowego za 2017 r. zmian klasyfikacji Srodkéw trwatych
wprowadzonych nowg wersja KST (KST 2016).

Uchwatg nr 29/2017 Zarzad SSM wprowadzono nowe zasady i sposob prowadzenia ksigg
rachunkowych w zwigzku z wprowadzeniem Systemu ,,Ewidencja Nieruchomosci”.

Uchwatg Zarzadu nr 34/2017 2 29.12.2017 r. wprowadzono zmiany zasad prowadzenia
rachunkowosci w zakresie ewidencji nabytych swiadectw Efektywnosci Energetycznej ,,Biate
Certyfikaty”.

Uchwatg Zarzadu nr 9a/2017 z dnia 31.05.2017 r. wprowadzono zasady prowadzenia
wyodrebnionej ewidencji ksiegowej dla wszystkich transakcji zwigzanych z dofinansowaniem
Projektu w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa Podkarpackiego na
lata 2014 — 2020 ,Modernizacja energetyczna wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych
nalezgcych do SSM” wspétfinansowanego z Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego w
ramach Osi Priorytetowej nr Il ,,Czysta Energia”.

4) Informacje liczhowe zapewniajace porownywalnos¢ danych sprawozdania finansowego za
rok poprzedzajacy ze sprawozdaniem za rok obrotowy

W roku bilansowym 2017 dokonano aktualizacji wktadéw mieszkaniowych i budowlanych na
dzien bilansowy 31.12.2017 r. do wartosci netto sfinansowanych nimi srodkéw trwatych
prezentowanych w aktywach bilansu. W tym celu rozdysponowano fundusze z aktualizacji




wyceny srodkow trwatych wg stanu na 1.01.1995 r. na rzecz funduszy wktadéw
mieszkaniowych i budowlanych w 2016 r. w wysokosci 11.595.722,33 zt. W 2017 roku w
wyniku aktualizacji wktadoéw mieszkaniowych i budowlanych do wartosci netto srodkéw
trwatych zmniejszono wktady o kwote 1 125 976,12 zt co spowodowato zwiekszenie funduszu
z aktualizacji wyceny srodkow trwatych. Ogoétem w latach 2016 — 2017 fundusz aktualizacji z
tytutu powyzszych operacji zmniejszyt sie o 10 469 746,21 zt. Spotdzielnia wprowadza na
poszczegdlne konta analityczne osdb posiadajgcych spotdzielcze prawo do lokalu, srodkéw z
aktualizacji funduszy, jako Zrddta finansowania wktadéw mieszkaniowych i budowlanych.
Wszystkie dane liczbowe za 2017 r. aktywow i pasywdw we wszystkich pozycjach sg
porownywalne. Zmiany w funduszach wykazane sg w sprawozdaniu ,Zestawienie zmian w
kapitale wtasnym”, w ktorym wykazano wielko$¢é wg stanu roku poprzedniego i biezgcego,
zgodnie z przyjetg zmiang polityki rachunkowosci (Uchwata Zarzadu nr 4/2017 z 10.02.2017 r.)

1) Informacje o wspdlnych przedsiewzieciach, ktére nie podlegaja konsolidacji, w tym:
a) nazwie, zakresie dziatalnosci wspdlnego przedsiewziecia

Nie dotyczy

b) procentowym udziale

Nie dotyczy

c¢) czesci wspolnie kontrolowanych rzeczowych sktadnikow aktywow trwatych oraz wartosci
niematerialnych i prawnych

Nie dotyczy

d) zobowigzaniach zaciggnietych na potrzeby przedsiewziecia lub zakupu uzywanych
sktadnikow aktywow trwatych

Nie dotyczy

e) czesci zobowiazan wspdlnie zaciggnietych

Nie dotyczy

f) przychodach uzyskanych ze wspdlnego przedsiewziecia i kosztach z nimi zwigzanych

Nie dotyczy

g) zobowigzaniach warunkowych i inwestycyjnych dotyczacych wspdlnego przedsiewziecia

Nie dotyczy

2) Informacje o transakcjach z jednostkami powigzanymi

Nie dotyczy

3) wykaz spétek (nazwa, siedziba), w ktérych jednostka posiada co najmniej 20% udziatow w
kapitale lub ogdlnej liczbie gtoséw w organie stanowigcym spotki; wykaz ten powinien
zawierac takze informacje o procesie udziatow i stopniu udziatu w zarzadzaniu oraz o zysku
lub stracie netto tych spoétek za ostatni rok obrotowy

Nie dotyczy

4) jezeli jednostka nie sporzadza skonsolidowanego sprawozdania finansowego, korzystajac
ze zwolnienia lub wytaczen, informacje o:
a) podstawie prawnej wraz z danymi uzasadniajgcymi odstgpienie od konsolidacji
b) nazwie i siedzibie jednostek sporzadzajgcych skonsolidowane sprawozdanie
finansowe na wyzszym szczeblu grupy kapitatowej oraz miejscu jego publikacji
c) podstawowych wskaznikach ekonomiczno-finansowych, charakteryzujacych
dziatalnosc¢ jednostek powigzanych w danym i ubiegtym roku obrotowym, takich jak:
- wartos¢ przychodéw netto ze sprzedazy produktow, towaréw i materiatéw
oraz przychodéw finansowych
- wynik finansowy netto oraz wartos¢ kapitatu wtasnego, z podziatem na
grupy
- wartosc aktywow trwatych
- przecietne roczne zatrudnienie

Nie dotyczy




W przypadku sprawozdania finansowego sporzadzonego za okres, w ciggu ktérego nastgpito
potaczenie:
1) jezeli potaczenie zostato rozliczone metodq nabycia:

a) nazwe (firme) i opis przedmiotu dziatalnosci spotki przejetej
b) liczbe, wartos¢ nominalng i rodzaj udziatéw (akcji) wyemitowanych w celu
potaczenia
c) cene przejecia, wartos¢ aktywow netto wedtug wartosci godziwej spotki przejetej
na dzien potaczenia, wartosc firmy lub ujemnej wartosci firmy i opis zasad jej
amortyzacji
2) jezeli potaczenie zostato rozliczone metodgq taczenia udziatow:
a) nazwy (firmy) i opis przedmiotu dziatalnosci spétek, ktore w wyniku potaczenia
zostaty wykreslone z rejestru
b) liczbe, wartos¢ nominalng i rodzaj udziatow (akcji) wyemitowanych w celu
potaczenia
c) przychody i koszty, zyski i straty oraz zmiany w kapitatach wtasnych potaczonych
spotek za okres od poczatku roku obrotowego, w ciggu ktorego nastapito potaczenie,
do dnia potaczenia

Nie dotyczy

W przypadku wystepowania niepewnosci co do mozliwosci kontynuowania dziatalnosci, opis
tych niepewnosci oraz stwierdzenie, ze taka niepewnos¢ wystepuje, oraz wskazanie, czy
sprawozdanie finansowe zawiera korekty z tym zwigzane; informacja powinna zawierac
réwniez opis podejmowanych lub planowanych przez jednostke dziatarn majgcych na celu
eliminacje niepewnosci

Nie wystepuje niepewnosé co do kontynuowania dziatalnosci w 2018 roku. W planie
gospodarczo-finansowym na 2018 rok zabezpieczono wptywy na pokrycie kosztéw dziatalnosci
eksploatacyjnej lokali mieszkalnych i uzytkowych. We wrzesniu 2016 r. Zarzad ztozyt wniosek
do Urzedu Marszatkowskiego w Rzeszowie o dofinansowanie ze srodkéw unijnych
modernizacji energetycznej 16 budynkéw w ramach osi priorytetowe;j Il ,,Czysta Energia”
Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa Podkarpackiego w latach 2014 -2020.
Naktady inwestycyjne na ten program planowane sg w wysokosci 11 min zt, realizowane w
latach 2017 -2018. W 2017 roku w ramach termomodernizacji poniesiono naktady w
wysokosci 6 176 482,85 zt z czego 3 321 540 winny by¢ sfinansowane z dotacji UE, pozostate
naktady pokryte zostaty z funduszu remontowego w wysokosci 2 854 942,85 zt. Aktualnie
Spétdzielnia otrzymata dofinansowanie z UE na zadanie z 2017 r. w wysokosci 618 305,12 zt.
Oczekujemy na przekazanie pozostatej kwoty dotacji w wysokosci 2 701 946 zt. W 2018 roku
koszt termomodernizacji budynkdw mieszkalnych wynosi¢ bedzie 5 457 613,37 zt. W ramach
dotacji UE dofinansowanie wynosi¢ bedzie 2 953 136,63 zt. Pozostata kwota w wysokosci

2 504 500 zt sfinansowana bedzie z funduszu remontowego. Powyzszg kwote zabezpieczono w
planie gospodarczo — finansowym z funduszu remontowego, w zwigzku z czym na remonty
biezgce zasobow mieszkaniowych i remonty infrastruktury osiedlowej zatozono $rodki w
wysokosci 2 052 400 zt, w tym na remonty infrastruktury kwote 407 370 zt oraz 100 000 zt na
remont zasobow uzytkowych. Ze wzgledu na wydatki stanowigce wktad wtasny w ramach
termomodernizacji w 2018 r. nie planuje sie wydatkéw inwestycyjnych. W 2018 roku w
ramach termomodernizacji budynkéw mieszkalnych zostang ocieplone istniejgce w tych
budynkach lokale uzytkowe. Koszt termomodernizacji lokali uzytkowych wynosit bedzie

475 000,00 zt i w catosci zostanie sfinansowany srodkami wtasnymi.

W przypadku gdy inne informacje niz wymienione powyzej mogtyby w istotny sposéb
wptynac na ocene sytuacji majatkowej, finansowej oraz wynik finansowy jednostki, nalezy
ujawnic¢ te informacje

Od 2007 r. Spoétdzielnia jest podatnikiem podatku dochodowego od oséb prawnych. Za rok
2017 zysk brutto z dziatalnosci opodatkowanej wynosi 813 742,01 zt., podstawa do




opodatkowania po uwzglednieniu kosztéw NKUP wynosi 887 311,64 zt. w zwigzku z czym
odprowadzono podatek dochodowy za 2017 r. w wysokos$ci 168 589 zi. co uszczuplito wplywy
na biezgcg dziatalnos¢ eksploatacyjng. Na zmniejszenie funduszy miafo wplyw przeniesienie na
odrebng wtasnoé¢ 9 mieszkan i 2 lokali uzytkowych przy ul Kochanowskiego 25 co
spowodowato zmniejszenie funduszy o 215 726,80 zt. Przeniesienie na odrebng wiasnos¢ lokali
spowodowato zwrot umorzenia na kwote 114 180,94 zt. Istotny wplyw na zmniejszenie
funduszy miato roczne umorzenie majatku na kwote 1 196 492,52 zt. Zmniejszenie funduszy
nastgpifo réwniez z tytutu przeznaczenia Srodkéw z funduszu zasobowego w kwocie 65 311,74
zt na nowe inwestycje. W 2018 r. planuje sie zwiekszenie funduszu zasobowego o kwote

645 153,01 zt. z tytutu przeznaczenia nadwyzki bilansowej na fundusz zasobowy po uprzednim
podjeciu uchwaty przez WZ. W 2017 r. fundusz zasobowy zwiekszyt sie o kwote 126 250 zt z
tytuiu zbycia w drodze przetargu lokalu mieszkalnego. Zarzad bedzie wnioskowat do WZ o
przeznaczenie zysku netto za 2017 r. w cafosci na fundusz zasobowy, celem zgromadzenia
srodkéw na przyszie inwestycje.

12 luty 2018 r.
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Zatacznik do informacji dodatkowej

ROZLICZENIE ZMIAN W AKTYWACH TRWALYCH ZA 2017 ROK

‘4 WARTOSC NETTO
WARTOSC WG KSIAG UMORZENIE/AMORTYZACJA WG KSIAG
WG BILANSU
Zwiekszenia Zmniejszenia
NAZWA GRUPY = hod Przychody ﬁ‘;ﬁ?ﬁ,‘;‘;ﬁ}e Rozchody ZmnieJ'SZénia z
SKLADNIKOW Stan na rgﬁug Y| —zmiana | naodrebna | —zmiana |Rozliczone| Stan na Stanna || .| Amortyzaga | ZMiaNa crzonestonia | ZMiana | Stan na Stan na Stan na
1.01.2017r. grupy wiasnos¢, grupy naklady (31.12.2017r.{ 1.01.2017r. . r.trwal. grupy na odrebna, grupy 31.12.2017r.{ 1.01.2017r. |31.12.2017r.
budoWa sprzedaz b . . I <x I
KRST sprzedaz, KRST ZasODOW | niemieszk. KRST wlasnosé, KRST
likwidacja likwidadgiji,
sprzedazy

. Wartosci
niematerialne i prawne 36 660,81| 3 536,15 0,00 0,00 0,00 0,00 40 196,96 33 688,82 0,00 3 323,86 0,00 0,00 0,00 37 013,68 2 970,99 3183,28
1. Inne wartosci ‘
niematerialne i prawne 36 660,81| 3 536,15 | 40 196,96 33 688,82 3 323,86 37 013,68 2 970,99 3183,28
I. Srodki trwate '

82 058 689,37 65 311,74 16 765,02 244 648,16 16 765,02 0,00 81879 352,95 35512 354,40 1211 603,84) 34 771,12 12 402,56 114 607,06| 12 402,56] 36 644 122,30 46 546 334,97 45 235 230,65
1.Grunty wtasne —
grupa ,0” 9 431 700,84 26 988,25 0 404 712,59 043170084 9404 712,59
2. Prawo wieczystego
uzytkow. ter. — grupa ,0” 340 601,12 1 933,11 338 668,01 62 158,77 5 094,68 416,72 66 836,73 278 442,35 271 831,28
3. Budynki—grupa 1" | «q 545 135,08 215 726,80 66 730 409,18| 32 960 676,55| 1 072 360,85 114 190 34 33 027 847,06\ 33 976 459,43 32 802 562,12
4. Budowle —grupa 2" | ooz cog 44| 60 637,74 4896 167,15 226593482 124 131,67 2390 066,49 2 560594,50| 2506 100,66
5. Maszyny i aparaty —
grupa ,4” 23 023,73 23 023,73 19 975,73 1 143,00 21 118,73 3 048,00 1 905,00
6. Urzadzenia
techniczne — grupa ,6” 440 767,18 4 674,00 16 765,02 462 206,20 160 647,41 10 016,64 31 020,59 12 402,56 214087,200  280119,77| 248 119,00
7. Narzedzia i przyrzady
—grupa 8 40 931,11 16 765,02 24 166,09 33 961,12 2 607,53 12 402,56 24 166,09 6 969,99
l1l. Srodki trwate w '
budowie 5214,00] 65311,74 0,00 0,00 0,00 65311,74 5 214,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5 214,00 5 214,00
1. Srodki trwate w
budowie 5214,00 65 311,74 65 311,74 5214.00 5 214,00 5 214,00
12.02.2018 r.
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