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OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO

REWIDENTA

Dla Rady Nadzorczej i Walnego Zgromadzenia Spotdzielni Mieszkaniowej

LKOLEJARZ” w Szczecinie.

PrzeprowadziliSmy badanic sprawozdania finansowego za 2014 rok

Spoldzielni Mieszkaniowej ,KOLEJARZ” w Szczecinie ul. 9-go Maja 17, na ktore

sktada sig:

. Wprowadzenie do sprawozdania finansowego,

. Bilans sporzadzony na dzien 31.12.2014 roku, ktéry po stronie aktywow

i pasywow wykazuje sume 86.786.991,93 zotych,

. Rachunek zyskoéw i strat za rok obrotowy 2014 zamykajacy si¢ zyskiem

netto 1.360.619,50 zi,

. Zestawienie zmian w funduszu wlasnym za rok obrotowy 2014 wykazujace

zmniejszenie kapitatu wlasnego o kwotg 1.214.537,63 zi.

. Rachunek przeptywéw pienigznych, wykazujacy zmniejszenie stanu

srodkéw pienigznych netto w ciagu roku obrotowego 2014 o kwotg

223.938,12 z1.

. Dodatkowe informacje i objasnienia.

7Za sporzqdzenie zgodnego z obowigzujacymi przepisami sprawozdania

finansowego oraz sprawozdania z dziatalnosci odpowiedzialny jest Zarzad

Spétdzielni Mieszkaniowej ,,KOLEJARZ” w Szczecinie.

Zarzad Spoétdzielni oraz czlonkowie Rady Nadzorczej Spéldzielni sa

zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie z
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dziatalnosci spetnialy wymagania przewidziane w ustawie dnia 29 wrzesnia 1994 r.
o rachunkowosci (Dz. U. z 2013 r., poz. 330), zwanej dalej ,ustawg o

rachunkowosci™.

Naszym zadaniem bylo zbadanie i wyrazenie opinii o zgodnosci z
wymagajacymi  zastosowania  zasadami  (polityka) rachunkowodci tego
sprawozdania finansowego oraz czy rzetelnie i jasno przedstawia ono, we
wszystkich istotnych aspektach, sytuacje majatkowa i finansowa, jak tez wynik
finansowy Spoldzielni oraz o prawidtowosci ksiag rachunkowych stanowigcych
podstawe jego sporzadzenia.

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadziliSmy stosownie do
postanowien:

1. rozdziatu 7 ustawy o rachunkowosci,

2. krajowych standardéw rewizji finansowej, wydanych przez Krajows Rade
Biegtych Rewidentéw w Polsce (Biuletyn nr 69 Krajowej Izby Biegtych
Rewidentow),

3. ustawy z dnia 16.09.1982 r. - ,Prawo Spoldzielcze™ (tekst jednolity Dz. U. z
2013 roku, poz. 1443),

4. ustawy z dnia 15.12.2000 r. o Spétdzielniach Mieszkaniowych (tekst jednolity
Dz. U. z 2013 roku poz. 1222).

Badanie sprawozdania finansowego zaplanowali$my i przeprowadzilismy w
taki sposob, aby uzyskaé racjonalng pewno$¢, pozwalajaca na wyrazenie opinii o
sprawozdaniu. W szczegélnosci badanie obejmowalo sprawdzenic poprawnosci
zastosowanych przez Spoéldziclnie zasad (polityki) rachunkowosci i znaczacych
szacunkéw, sprawdzenie — w przewazajacej mierze w sposéb wyrywkowy -
dowodéw i zapiséw ksiggowych, z ktérych wynikaja liczby 1 informacje zawarte w

sprawozdaniu finansowym, jak i catosciowa oceng sprawozdania finansowego.
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Uwazamy, ze badanie dostarczylo wystarczajacej podstawy do wyrazenia
opinii.
Naszym zdaniem, zbadane sprawozdanic finansowe, we wszystkich

istotnych aspektach:

a) przedstawia rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji
majatkowej i finansowej Spoéldziclni na dzieh 31.12.2014 roku, jak tez j¢j
wyniku finansowego za rok obrotowy od 01.01.2014 r. do 31.12.2014 r,

b) zostalo sporzadzone zgodnie z wymagajacymi zastosowania zasadami
(polityka) rachunkowosci oraz na podstawie prawidlowo prowadzonych
ksiag rachunkowych,

¢) jest zgodne z wplywajacymi na tres¢ sprawozdania finansowego przepisami

prawa i postanowieniami statutu Spétdzielni.

Sprawozdanie z dzialalnosei Spéldzielni jest kompletne w rozumieniu art. 49 ust. 2
ustawy o rachunkowosci, a zawarte w nim informacje, pochodzace ze zbadanego

sprawozdania finansowego, sa z nim zgodne.
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R A P ORT

z badania sprawozdania finansowego za 2014 Spétdzielni Mieszkaniowe]

L, KOLEJARZ” z siedziba w Szczecinie ul. 9-go Maja 17.
A.CZESC OGOLNA

1. Spoéldzielnia wpisana zostata do Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego
przez Sad Rejonowy XII Wydzial Gospodarczy w Szczecinie za nr KRS
0000066138, posiada ona nadany jej w dniu 08.06.1993 roku numer
identyfikacji podatkowej NIP 852-040-49-14 oraz statystycznej w systemie
REGON 000489544,

2 Przedmiotem  dzialalnosci  Spéldzielni  jest  gospodarka  zasobami
mieszkaniowymi. Podstawe dzialaln_os’ci stanowi ,,Prawo Spotdzielcze” — ustawa
z dnia 16.09.1982 r. (tekst jednolity Dz. U. z 2013 roku, poz. 1443) oraz ustawa
o0 Spoldzielniach Mieszkaniowych z dnia 15.12.2000 r. (tekst jednolity Dz. U z
2013 r. poz. 1222).

3. Spoldziclnia zatrudniala przecietnie w 2014 roku 62,8 pracownikow

w przeliczeniu na pelnozatrudnionych.
4. Zarzad Spoldzielni jest trzyosobowy:

W okresie dziatalnoéci w 2014 roku Zarzad stanowili:

- mgr Mirostaw Bajzert - Prezes Zarzadu,

- mgr Halina Wojcik - Zastepca Prezesa - Glowny Ksiggowy,

- mgr inz. Jolanta Tomkéw - Zastepca Prezesa Zarzadu ds. Techniczno —
Eksploatacyjnych.
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5. Na badane sprawozdanie finansowe Spétdzielni za 2014 rok skiada si¢

1. Wprowadzenie do sprawozdania finansowego,

2. Bilans sporzadzony na dzied 31.12.2014 roku, ktéry po stronie aktywow
i pasywow wykazuje sume 86.786.991,93 zlotych,

3. Rachunek zysk6w i strat za rok obrotowy 2014 zamykajacy si¢ zyskiem
netto 1.360.619,50 zi,

4. Zestawienic zmian w funduszu wlasnym za rok obrotowy 2014 wykazujace
zmniejszenie kapitatu wlasnego o kwote 1.214.537,63 zL

5. Rachunek przeptywow pienigznych, wykazujacy zmniejszenie stanu
srodkow pienigznych netto w ciagu roku obrotowego 2014 o kwote
223.938,12 zk.

6. Dodatkowe informacje i objasnienia.

6. Sprawozdanie finansowe za poprzedzajacy badany rok obrotowy, {j. za okres od
1 stycznia 2013 r. do 31 grudnia 2013 r. zostato zbadane przez Przedsigbiorstwo
Ustugowe Fkspertyz i Doradztwa Finansowo — Ksiggowego »FIN-RACH”
Spotka z o.0. z siedziba w Pile ul. Oj. M. Kolbe 13 B wpisany na list¢ w
Krajowej Izbie Bieglych Rewidentéow za nr 912 i uzyskato opini¢ bez

zastrzezen.

7. Sprawozdanie finansowe za 2013 rok zostalo zatwierdzone uchwala Walnego
Zgromadzenia nr 2/2014 odbytego w dniach 3, 4, 5, 9, 10, 11, 12, 16 czerwca
2014 r. Bilans zamkniecia na dzien 31.12.2013 r. zostal  poprawnie
wprowadzony do ksiag jako bilans otwarcia na dziea 01.01.2014 r.

Zysk netto (nadwyzka bilansowa) za 2013 rok w kwocie 1.560.410,96 zi

zgodnie z uchwalg nr 21/2014 Walnego Zgromadzenia, ktére odbylo si¢ w

dniach 3,4,5,9, 10, 11, 12, 16 czerwca 2014 r. przeznaczono na.
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a) kwote 413.119,70 zt na pokrycie niedoboru gospodarki zasobami
mieszkaniowymi w 2014 roku,

b) kwote 400.000,00 zt na fundusz zasobowy,

¢) kwote 740.000,00 zt na fundusz remontowy,

d) kwotg 7.291,26 zt na dziatalno$¢ spoleczno-kulturalng oraz charytatywna.

Czionkom Zarzadu udzielono absolutorium za okres od 01.01.2013 r. do

31.12.2013 r.

Sprawozdanie finansowe za 2013 rok zostalo wyslane do Sadu Rejonowego
w Szczecinie w  dniu 30.07.2014 roku i zostalo ogloszone w Monitorze

Spoldzielczym B nr 98 w dniu 20 listopada 2014 .

8. Uchwala 40/2014 Rady Nadzorcze_:j 7z dnia 18.12.2014 r. do zbadania
sprawozdania finansowego =za 2014 rok Spotdzielni  Mieszkaniowej
KOLEJARZ” zostalo wybrane Przedsigbiorstwo Ustugowe Ekspertyz i
Doradztwa Finansowo-Ksiegowego ,FIN - RACH”  Sp. z 0.0. z siedzibg W
Pile ul. Oj. M. Kolbe 13 B.

Podmiot uprawniony do badania - Przedsigbiorstwo Uslugowe Ekspertyz
i Doradztwa Finansowo-Ksiegowego ,,FIN - RACH” Sp. z 0.0. Z siedziba
w Pile ul. Oj. M. Kolbe 13 B jest wpisany na list¢ pod numerem 912

a w jego imieniu badanie przeprowadzil:

- mgr Tadeusz Stefek, wpisany do rejestru i na list¢ bieglych rewidentow

wykonujacych zawdd bieglego rewidenta pod numerem 3849.

Zaréwno podmiot uprawniony, jak i przeprowadzajacy w jego imieniu badanie

biegty rewident stwierdza, ze pozostaje niezalezny od badanej Spotdzielni.
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Zgodnie z umowa z dnia 19.12.2014 r. badanie przeprowadzono w siedzibie

Spotdzielni z przerwami w okresie od 20.01.2015 roku do 05.03.2015 roku.

9. Zgodnie z art. 67 ustawy o rachunkowosci Spotdzielnia udostgpnifa biegtemu

- prowadzone ksiggi rachunkowe 1 dokumenty stanowiace podstawe ich

sporzadzenia oraz udzielita informacji niezbednych do wydania opinii biegtego
rewidenta o badanym sprawozdaniu finansowym.

Nie wystapily ograniczenia zakresu badania.

10. Zarzad Spoldzielni, stosownie do art. 67 ustawy o rachunkowosci, zozyt w

dacie zakonczenia badania - pisemne o§wiadczenie dotyczace m.in.:

a) kompletnosci, prawidlowosci i rzetelnosci sprawozdania finansowego
przedlozonego do badania oraz  uzupelniajacego sprawozdania
7 dziatalnosci,

b) ujawnienia W informacji' dodatkowej  wszelkich  zobowiazan
korespondujgcych z dniem bilansowym,

¢) niezaistnienia innych zdarzef gospodarczych, wplywajacych istotnie na
informacje ilo§ciowe i jakosciowe wynikajace ze sprawozdania

finansowego.

11. Niniejszy raport zostal opracowany przez bieglego rewidenta na podstawie
rewizyjnej dokumentacji roboczej, wymaganej przez art. 65 ust. 6 ustawy o
rachunkowosci, z uwzglednieniem:

a) stosownych préb badawczych w zakresie wiarygodnosci i zgodnosci, w tym
pozycji dominujacych kwotowo,

b) poziomu istotno$ci ustalonego przez bieglego dla sprawozdania
finansowego,

¢) zawodowego osadu przez bieglego zgodnosci zdarzen gospodarczych z

operacjami ksiggowymi,

A




d) stanu rozrachunkéw z tytuléw publiczno - prawnych iich zgodnosci z
danymi deklarowanymi przez badana Spoldzielnie, ktdére stanowily

podstawe do ich ujecia w ksiggach rachunkowych.

12. Podstawowe wielkosci bilansu i rachunku zyskow i strat przedstawione zostaly

w zalaczniku nr 1.

Spotdzielnia za 2014 rok uzyskata prawidlowe dla dalszego funkcjonowania
wyniki finansowe, o czym $wiadcza wskazniki przedstawione w zalaczniku nr 2.
Zwickszyly sie wskazniki plynnosci finansowej 1 i 1, i wskazuja na dobra
sytuacj¢ finansowa i platnicza Spéldzielni. Wskazniki ptynnosci I 1 1I
przekraczaja wielkos¢ 1,9. W praktyce przyjmuje sig, ze wystarczajaca plynnos¢

finansowg, zapewnia wskaznik mieszczacy si¢ w granicach 1,5 do 2,0.

Wskaznik ptynnosci III zwigkszyl si¢ w poréwnaniu do w roku ubieglego z 1,68
na 1,72. Wskaznik ten oscylujacy wokoét jednosci i powyzej informuje o
prawidtowej sytuacji Spoldzielni. Wskaznik III w wysokosci 1,72 zapewnia

badanej Spotdziclni niezbedna plynnos¢ finansows i patnicza.

Zmniejszyly si¢ wskaznik zaleglosci oplat czynszowych w stosunku do wymiaru
rocznego w poréwnaniu do stanu na koniec ubieglego roku:

- w lokalach mieszkalnych z 6,70 % do 6,66 %,

- wlokalach uzytkowych z 27,44 % do 27,08 %.

Zmniejszyt si¢ wskaznik obrotu naleznosci z 24,2 dnia na 21,9 dnia
natomiast zwiekszyl si¢ wskaznik obrotu zobowiazan z 56,5 dnia na 87,4

dnia.

Pozytywnie nalezy oceni¢ dziatalno$¢ Spétdzielni na odeinku opomiarowania

zuzycia energii cieplne;.
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Aktualnie okoto 99,00 % mieszkad jest objetych pelnym opomiarowaniem
zuzycia energii cieplnej na potrzeby ¢.o0., a na potrzeby ¢.w. 99,6 %.

W qulach cieplnych w budynkach zamontowane sa liczniki poboru energii
cieplnej, natomiast w poszczegblnych mieszkaniach zawory termostatyczne

umozliwiajace oszczedzanie jej zuzycia oraz podzielniki kosztow.

13. Na podstawie zebranego materiatu stwierdzamy, ze Spéldzielnia ma dobra

sytuacje finansowa. Prowadzone systematycznie remonty pozwalaja na

utrzymanie zasobo6w w dobrym stanie technicznym.

B. OCENA SYSTEMU KSIEGOWOSCI I KONTROLI

1.

WEWNETRZNEJ

Spotdzielnia prowadzi ksiggi rachunkowe w oparciu o zakladowy plan kont
zatwierdzony przez Zarzad Spotdzielni. Spétdzielnia posiada zatwierdzone
przez Zarzad Spoldzielni uchwata 157/08 w dniu 18.06.2008 roku zasady
(polityke) rachunkowosci zgodnie z § 4, 5,7 1 8 ustawy o rachunkowosci.
Nowe zasady rachunkowo$ci Zarzad zatwierdzit uchwalq 12/2014 w dniu

24.01.2014 roku.

Ewidencja spetnia wszystkie wymogi prawidlowej ewidencji okreslonej ustawa
o rachunkowosci z dnia 29.09.1994 r. (Dz. U. z 2013 r., poz. 330), ZPK jest
dostosowany do potrzeb badanej jednostki. Ewidencja jest spdjna, czytelna 1
zawiera niezbedng ilo§é informacji potrzebnych do sporzadzania sprawozdan i
analiz.

Ewidencja ksiegowa dokonywana jest przy pomocy techniki komputerowej.

Spotdzielnia dysponuje instrukcja uzytkowania systemu FK.



3. Operacje gospodarcze ujmowane sg chronologicznie i systematycznie na
podstawic  dowodéw sprawdzonych i zadekretowanych stosownie do ustalen

zawartych w zaktadowej instrukeji obiegu i kontroli dokumentow.

Sposob  prowadzenia ewidencji ksiggowej zapewnia Kontrol¢ —operacji
gospodarczych. Operacje gospodarcze sa udokumentowane Ww  sposob

kompletny i przejrzysty oraz poprawnie zakwalifikowane do ujgcia w ksiggach

rachunkowych.

4. System kontroli wewnetrznej wynika z instrukcji obiegu dokumentow i jest
powiazany z systemem ksiggowosci. Oparty jest na podziale funkcji 1 jest Scisle
powigzany z zakresami czynnosci pracownikoéw. Prowadzone sa kontrole

na stanowiskach pracy wedtug podzialu funkcji.

Stosowane procedury kontroli wewngtrznej sg stosowanc w sposob ciagly

i zapewniaja kompletnos¢, poprawne udokumentowanie, ujgcie i sprawdzenia:

- przychodéw i rozchodéw materialow, ustug oraz Zzwigzanych z tym
faktur,
- przychodéw i rozchodéw Srodkéw pienigznych,

- naliczenia i wyplaty wynagrodzenia za pracg.

5. W zakresie zabezpieczenia dostepu do informacji wynikajacych z ksiag
rachunkowych i dowod6w ksiggowych oraz za pomoca komputeré6w stwierdza

si¢, Ze:

a) Spoldzielnia przechowuje elektroniczne kopie na serwerze wewngtrzne)

sieci komputerowej.




b) przechowywanie dowodow ksiggowych, ksiag rachunkowych i
sprawozdan finansowych dokonywane jest w siedzibie Spotdzielni, w

oryginalnej postaci, w podziale na lata i miesigce,

¢) okresy przechowywania danych byly zgodne z art. 74 ustawy o
rachunkowosci, 1j.: sprawozdania finansowe — przechowywanie trwale, a

pozostate zbiory 5 lat - liczone od poczatku roku nastgpnego.

Rokiem obrotowym jednostki jest rok kalendarzowy, a okresem

sprawozdawczym miesiac.

6. Inwentaryzacja aktywow 1 pasywow

Inwentaryzacja aktywow i pasywow zostata przeprowadzona do bilansu

rocznego w zasadniczej czesci zgodnie z art. 26 ustawy o rachunkowosci:

a) w drodze spisu z natury:

— $rodki pieniezne w kasie na dzien 31.12.2014 r.

b) w drodze potwierdzenia sald:
— rozrachunki z odbiorcami i dostawcami na dzied 31.12.2014 1.

— $rodki na rachunkach bankowych na dzien 31.12.2014 r.

¢) w drodze weryfikacji stanu ewidencyjnego i wyceny:
- npaleznosci sporne 1 thpliwe na dzieft 31.12.2014 r.
— naleznodci z tytutéw publiczno — prawnych na dzief 31.12.2014 r.
— fundusze specjalne na dzien 31.12.2014 1.
— rozliczenia migdzyokresowe na dzien 31.12.2014 r.

— kapitaly wiasne na dzient 31.12.2014 r.

Bicgly obserwowal przebieg inwentaryzacji zapasow i srodkéw trwatych z

natury i nie stwierdzit uwag w sposobie przeprowadzenia spisu.
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7. Stwierdza sie, ze ksiegi rachunkowe wraz z dokumentacja stanowiaca podstawe

do ewidencji ksiggowej operacji gospodarczych — sa prawidlowe w rozumieniu

art. 24 ustawy o rachunkowos$ci istanowig podstawe do sporzadzenia

zbadanego sprawozdania finansowego.

8. Wyniki badania nic wskazuja aby Iistnialy zagrozenia dla mozliwosci

kontynuowania przez badana Spéldzielni¢ dziatalno$ci w roku nastgpnym

po badanym.

C.INFORMACJE SZCZEGOLOWE

1. AKTYWA TRWALE

Stan majatku na dzien 31.12.2014 r. wynosi
w tym:

- warto$ci niematerialne 1 prawne

- grunty wlasne

- grunty w wieczystym uzytkowaniu

- budynki i budowle

- urzgdzenia i maszyny

- $rodki trwate w budowie

- naleznos$ci dlugoterminowe

63.925.695,51 7t

4.997,70 7t
28.681.445,98 zt
3.808.820,95 zt
30.393.444,33 zt
888.564,87 zt
12.646,76 zt
135.774,92 zt

Przychody i rozchody srodkéw trwatych prawidlowo udokumentowane.

Spétdzielnia stosuje wiasciwe stawki umorzeniowe srodkow trwaltych, w zwigzku

z ¢zym naliczona warto$¢ umorzenia i amortyzacji jest prawidlowa.

Odpiséw amortyzacyjnych dokonuje si¢ zgodnie z zatwierdzonym planem

amortyzacji. Plan ten zaklada, ze odpiséw amortyzacyjnych od srodkéw trwatych



dokonuje sic wedhig stawek wynikajacych z Ustawy o podatku dochodowym od
0s6b prawnych z dnia 15.02.1992 r. (tekst jednolity — Dz. U. z 2011 r. nr 74, poz.

397) z pbzniejszymi zmianami.

W 2014 roku Spoéldzielnia nie przeprowadzata inwentaryzacji srodkow trwatych.
Ostatnia przeprowadzona inwentaryzacja odbyta si¢ w 2011 roku. Nie narusza to

ustawy o rachunkowosci w zakresie czgstotliwosci przeprowadzania inwentaryzacji.

Naleznosci dlugoterminowe dotycza:
- odsetek od kredytéw dtugoterminowych
w okresie splaty w kwocie 45.149.93 zt
Spéldzielnia prowadzi szczegbltowa ewidencje
analitycinq z podziatem na poszczego6lnych
czionkow.

- naleznodci z tytulu wykupu gruntow 90.514,99 zt

Razem 135.774,92 #

Warto$ci niematerialne i prawne dotycza zakupionych programéw komputerowych.

Spoldzielnia zastosowala prawidtowe stawki amortyzacji wartosci niematerialnych 1

prawnych.

Aktywa trwate sg prawidtowo ewidencjonowane. Do bilansu naniesiono wielkosci

liczbowe wynikajace z ewidencji ksiggowe;.
2. AKTYWA OBROTOWE
1. Zapasy

Zapasy na dzien 31.12.2014 roku nie wystgpuja.

O~
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2. Naleznosci

Stan naleznosci na dzien 31.12.2014 r. wynosi | 1.987.289,03 zt
1 dotyczy: |
- naleznosci z tytutu dostaw robét i ustug od kontrahentow 387.871,84 7zt
- naleznosci od cztonkéw i uzytkownikow
lokali z tytulu oplat czynszowych ' 3.561.101,69 zt
w tym:
- od lokali mieszkalnych 2.604.931,77 z
- od lokali uzytkowych 865.483,76 zt
- nalezno$ci z tytutu rozliczen c.o.
lokale mieszkalne 90.686,16 71
- naleznosci z tytulu kosztéw sadowych 22.191,74 zt
- naleznodci z tytubn wykonania robot w ramach usterek 1.518,39 zt
- naleznosci z tytulu pozyczek z ZFSS 58.610,00 zi
- pozostatych nalezno$ci 63.207,66 zi
w tym z tytutu:
- rozliczenie wykonanego ogrodzenia 42.824,40 zt
- pozostale ' 20.383,26 71
Razem naleznosci 4.094.501,32 zt
Minus odpisy aktualizujgce naleznosci -2.107.212,29
Ujeto w bilansie 1.987.289.,03 zi

Spétdzielnia dokonata odpisow aktualizujacych na naleznosci zasadzone 1

trudno$ciagalne.

Suma odpiséw zostala ustalona w sposéb prawidtowy.

X~
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Wskaznik naleznosci z tytutu uzytkowania lokali mieszkalnych liczony do wymiaru
rocznego zmniegjszyl si¢ z 6,70 % do 6,66 % w poréwnaniu do stanu na poczatek
roku. Wskaznik naleznosci od lokali uzytkowych zmniejszyl sie z 27,44 % do
27,08 %.

W toku analizy zapiséw nie stwierdzono sald przedawnionych. Stan naleznosci

zostal ustalony prawidtowo.

3. Inwestycje krotkoterminowe

Inwestycje kr6tkoterminowe stanowig kwotg 19.978.956,76 z
w tym:
- $rodki pienigzne w kasie 41.626,92 71
- $rodki pieniezne na rachunkach bankowych 3.823.565,26 z1
- $érodki na rachunkach lokat 16.103.764,58 zi
- pozostate $rodki pienigzne 10.000,00 z1

Stan $rodkéw pienigznych w kasie jest zgodny z raportem Kasowym na dzien
31.12.2014 r. i jest potwierdzony protokétem kasy na powyzszy dzien.

Zbadano udokumentowanie operacji kasowych za miesiac grudzien 2014 roku.

W badanych dokumentach uwag nie stwicrdzono.

Pozostale $rodki pieniezne stanowia srodki pieniezne w drodze, ktore wplynely na

konto Spéldzielni w styczniu 2015 roku.

Srodki pienigzne na rachunkach bankowych sa potwierdzone przez banki.

Salda prawidtowe i ujete we wlasciwych pozycjach bilansu.

4. Rozliczenia migdzyokresowe czynne

Rozliczenia miedzyokresowe stanowia kwote 895.050,63 z

X~
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i dotycza:

kosztow poniesionych w 2014 roku,
a dotyczacych 2015 r.

w tym:

- ubezpicczenia majatku

- prenumerata prasy

niedoboru przychodow nad kosztami

na gospodarce zasobami mieszkaniowymi

Salda prawidiowe.

4. KAPITALY WEASNE

1. Fundusze

Stan funduszy na dzien 31.12.2014 roku wynosi

W tym:

fundusz udziatowy

fundusz zasobowy

fundusz przeszacowania zasobéw mieszkaniowych
fundusz wkladéw mieszkaniowych

fundusz wktadéw budowlanych

fundusz wktadow — garaze murowane

fundusz wkladéw budowlanych - lokali uzytkowych
wlasnos$ciowych

fundusz na wykup gruntéw

zmniejszenie funduszy zasadniczych

z tytutu umorzenia

nalezne lecz nie wniesione wkiady

wynik finansowy zysk netto (nadwyzka bilansowa)

&
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102.667,51 zt

87.192,16 zt
15.475,35 zt

792.383,12 z1

75.113.397,37 zt

407.042,69 zt
37.606.574,25 74
21.923.926,17 zt

3.056.528,80 zt
40.985.408,02 zt

583.510,69 zt

487.588,12 zt
1.023.383,49 zt

-32.290.079,97 zt
-31.104,39 zt
1.360.619,50 zt




Ewidencja analityczna funduszu udzialowego prowadzona jest imiennie
na poszczegoblnych cztonkdéw.

Ewidencja funduszy wkladéw prowadzona jest analitycznie na cztonkéw i
uzytkownikow lokali.

Ewidencja funduszu zasobowego  prowadzona jest na poszczegOlne tytuly
zwigkszen i w przekroju poszczegdinych tytutéw zmniejszen.

Wysokos¢ funduszy ustalono w prawidlowych wysokosciach.

Stany funduszy uj¢to we whasciwych pozycjach bilansu.

4. ZOBOWIAZANIA I REZERWY NA ZOBOWIAZANIA

1. Zobowiazania dlugoterminowe

Zobowiazan dlugoterminowych nie wystepuja.

2. Zobowigzania krotkoterminowe

Laczne zobowigzania stanowig kwotg 7.758.467,86 zt
Z tego:
-  wobec dostawcow 2.825.772,51 z1
- wobec czlonk6w i uzytkownikéw lokali z tytutu optat 3.190.010,83 zi
- wobec dostawcodw z tytulu wadium 246.645,00 zi
- wobec dostawcOw ustug z tytutu kaucji gwarancyjnej
zabezpieczajacej jakosé 748.571,17 z
- wobec uzytkownikow lokali uzytkowe — kaucje 409.842,22 zt
- wobec czlonkdw z tytutu zaliczek na wklady 3.030,25
- wobec bytych czlonkéw z tytutu wkladéw 20.921,11 zt
- wobec uzytkownikéw lokali mieszkalnych — kaucje 59.045,77 zt
- wobec budzetu 182.823,98 z1
-z pozostalych tytulow 71.650,95 zt

Xy
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Zobowiazania wobec dostawcédw datuja si¢ z konca 2014 roku.

Naliczenia podatkéw i innych zobowiazan niepodatkowych wobec budzetu

dokonano we wilasciwych kwotach.

W rozrachunkach z budzetem wystepuje:

- ZUS Szczecin 102.474,98 7
- podatck dochodowy od 0s6b fizycznych 27.218,00 zt
- podatek dochodowy od 0séb prawnych 15.237,00 zt
- PFRON 5.916,00 zt

- podatku od towaréw 1 ustug VAT
rozliczenie za XII 2014 rok 31.978,00 zt
Razem 182.823,98 zi

Wszystkie salda zobowiazan sa realne.

3. Fundusze specjalne

Fundusze specjalne stanowig kwote 3.881.791,12 zt
wtym:
- zakladowy fundusz §wiadczefi socjalnych 61.056,03 zt
- fundusz remontowy 3.816.091,25 zt
- fundusz spoleczno-kulturalny, charytatywny 4.643,84 zt

Ewidencja funduszy prowadzona jest na poszczegdlne tytuly zwigkszen
i w przekroju poszczegdlnych tytuléw zmnigjszef. Spoldzielnia prowadzi

ewidencje wplywéw i wydatkéw funduszu remontowego na poszezegoOlne

X2
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nieruchomosci zgodnie z art. 4 ust 4" pkt 2 ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych. Naliczenie funduszy dokonano we wlasciwych wysokosciach.

Udokumentowanie wydatkéw z funduszy prawidlowe.

Stan funduszy prawidtowy, ujety we wlasciwych pozycjach bilansu.
14. Rozliczenia miedzyokresowe bierne i przychody przysziych okresow

Rozliczenia miedzyokresowe bierne nie wystepuja.

Przychody przysztych okresow stanowia kwotg 33.335,48 zt i dotycza naleznych

oplat za bezumowne korzystanie z lokali.

5. KOMPLETNOSC I PRAWIDLOWOSC POZYCJI KSZTALTU-
JACYCH WYNIK DZIAEALNOSCI GOSPODARCZEJ

Rachunek zyskéw i strat przedstawia nastgpujace wielkoSci:

1) Przychody

Przychody ze sprzedazy produktow 30.473.878,11 z1
Réznica stanu produktow 792.383,12 zt
Pozostate przychody operacyjne 378.282.44 zt
Przychody finansowe 600.415,87 zt
Razem przychody ' 32.244.959,54 zi

X5
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2) Koszty

Koszty wedhug rodzaju 30.048.244,13 71
Pozostate koszty operacyjne 483.136,91 zi
Koszty finansowe 0,00 =zt
Razem koszty 30.531.381,04 z1
3) Zysk brutto na dzialalnosci gospodarczej 1.713.578,50 zi

Zysk 1 straty nadzwyczajne nie wystepuja.
4) Zysk brutto 1.713.578,50 zi
Koszty i przychody ksztaltujace wynik zostaty ustalone w sposéb kompletny

i prawidtowy. Rachunek zyskow i strat zostat sporzadzony na podstawie ewidencji

przychodow i kosztow i odzwierciedla prawidlowe wielkoscel.

6. PRZEKSZTALCENIE WYNIKU FINANSOWEGO BRUTTO W
WYNIK DZIAEALNOSCI GOSPODARCZEJ

Zysk brutto 1.713.578,50 zk
Koszty nie stanowiace kosztéw uzyskania przychodow 144.098,55 zt
Dochéd 1.857.677,05 7zt
Podstawa do opodatkowania 1.857.677,00 zt
Podatek dochodowy 19 % za 2014 rok 352.959,00 zi
Zysk netto 1.360.619,50 z1

K
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Zysk wykazano w bilansie w prawidlowej pozycji.

Wyniki na poszczegélnych dzialalnosciach przedstawiajg si¢ nastgpujgco:

a) Energia cieplna na potrzeby c.o0.ic.w.

- przychody ze sprzedazy 10.251.509,64 zt
- koszt wlasnej sprzedazy 10.251.509,64 zt
Wrynik nie wystepuje.

b) Gospodarka Zasobami Mieszkaniowymi i Eksploatacja Diwigéw

- koszt wlasny sprzedazy 18.652.038,93 71
- koszty finansowe 0,00 zt
- pozostate koszty operacyjne 345.743,68 zt

Razem 18.997.782,61 z1
- przychody ze sprzedazy 17.754.542,03 1
- przychody finansowe 171.607,30 zi
- pozostale przychody operacyjne 279.250,16 z

Razem 18.205.399,49 zi
Niedobor przychodéw nad kosztami 792.383,12 zi

Spétdzielnia prowadzi odrebnic dla kazdej nieruchomosci ewidencjg i
rozliczenie przychodéw i kosztéw zgodnie z art. 4 ust 4! pkt 1 ustawy o

spoldzielniach mieszkaniowych.

No
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Wyniki na nieruchomodciach na podstawie

nastgpujaco:

- nadwyzka przychodéw nad kosztami na 40
nieruchomosciach (+)

- nadwyzka kosztoéw nad przychodamina 92

nieruchomosciach (-)

Razem

Wynik zostal prawidlowo ustalony i

mie¢dzyokresowe.
¢) Dzialalnos¢ gospodarcza
- przychody ze sprzedazy
- przychody finansowe
- pozostate przychody operacyjne
Razem przychody
- koszt wlasnej sprzedazy
- pozostate koszty operacyjne

- koszty finansowe

Razem koszty

ewidencji przedstawiaja si¢

251.760,30 zt

1.044.143,42 1

792.383,12 7k

przeniesiony na rozliczenia

2.467.826,44 71
428.808,57 zt
99.032,28 71

2.995.667,29 zi

1.144.695,56 71
137.393,23 zt
0,00 zt

1.282.088,79 zl

Wynik finansowy - nadwyzka przychodéw nad kosztami 1.713.578,50 z1

Wynik zostat ustalony prawidtowo i stanowi nadwyzke bilansowa brutto.

Xy
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7. ROZLICZENIE Z BUDZETEM

1. Podatek od nieruchomosci

Spotdzielnia naliczyta podatek od nieruchomosci w kwocie 525.360,00 z1
Ujeto w kosztach 525.360,00 zt
Oprowadzono do budzetu 525.360,00 zi
Saldo na dzien 31.12.2014 roku _ .07 zt

Podatek ustalono w wysokoséci prawidtowe;.

2. Skladka ZUS, FP i FSG

Podstawa naliczenia stanowily wynagrodzenia wyptacone w 2014 roku.

Naliczenie sktadek w koszty Spétdzielni 486.475,97 7t
Potracono pracownikom 391.012,43 zi
Sktadki na cele zdrowotne 213.298,28 zt

Razem 1.090.786,68 z1
Odprowadzono - rozliczono z ZUS 988.311,70 7t
Saldo kredytowe na dzien 31.12.2014 r. 102.474,98 z}

Naliczenie sktadek prawidlowe, terminowo$¢ wplat zachowana.

3. Podatek dochodowy od o0séb fizycznych

Spotdzielnia w ciagu roku pobierata zaliczki na podatek dochodowy od os6b

fizycznych, ktére odprowadzata terminowo do Urzedoéw Skarbowych.

Na poczet podatku potracono zaliczki w kwocie 213.721,00 z1

X
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Odprowadzono do budzetu 186 503,00 zt
Saldo Ctna31.12.2014 r. 27 218,00 7k

Saldo prawidlowe.

4. PFRON

Nalezne wplaty 70 434,00 2t
Przekazane 64.518,00 zt
Saldo Ct na koniec 2014 roku 5.916,00 zi

Naliczenie i saldo prawidiowe.
5. Podatek od towarow i uslug VAT

Podatek sprawdzono metoda wyrywkowa. W sposob szczegdtowy sprawdzono
dowody zakupu, sprzedazy i rejestry za miesiac listopad 2014 roku.

Deklaracja za miesiac listopad 2014  roku odzwicrciedla  zaszlosci
zaewidencjonowane w rejestrach. Na tej podstawie przyjeto, ze podatek za 2014 rok

ustalono w wysokosciach prawidlowych.

Podatek za 2014rok wynosi:

- podatek nalezny ' 601.371,00 zt
- podatek naliczony 103.225,00 zt
- przekazano do budzetu 466.168,00 zi
- zobowiazanie wobec budzetu 31.978,00 z1

Saldo ustalono poprawnie.
6. Podatek od $rodkow transportowych

Podatek od érodkéw transportowych nie wystepuje.

A
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7. Podatek od czynnosci cywilnoprawnych

W 2014 roku podatek od czynno$ci cywilnoprawnych nie wystepuje.

8. Oplata za wieczyste uzytkowanie gruntow

Spétdzielnia naliczyla podatek za wieczyste uzytkowanie gruntow

w kwocie 109.464,31 z1
- ujeto w kosztach 109.464,31 z1
- zaplacono 109.464,31 z1

Saldo na 31.12.2014 rok nie wystepuje.

9. Oplata za gospodarowanie odpadami komunalnymi

Spoldzielnia naliczyta podatek w kwocie 1.777.678,00 zt
- ujeto w kosztach 1.777.678,00 zi
- zaplacono . 1.777.678,00 z1
Saldona 31.12.2014 rok 0,00 z

10. Podatek dochodowy od oséb prawnych

W Spoldzielni nie wystgpuje dochod do opodatkowania w czgsci dotyczace)
gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy o
Spoldzielniach Mieszkaniowych z dnia 15.12.2000 1. réznica migdzy kosztami
eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci, zarzadzanej przez Spoldzielnig, a
przychodami z optat zwicksza odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji i

utrzymania danej nieruchomosci w roku nastgprym.

Ol
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Zgodnie z ustawa o podatku dochodowym od 0séb prawnych (art. 17 ust. 1 pkt 44)

wolne od podatku sa:

- dochody spétdzielni mieszkaniowych, wspolnot mieszkaniowych, towarzystw
budownictwa spolecznego oraz samorzadowych jednostek organizacyjnych
prowadzacych dziatalno$¢ w zakresie gospodarki mieszkaniowej uzyskane z
gospodarki zasobami mieszkaniowymi - w czgéci przeznaczonej na cele
zwigzane z utrzymaniem tych zasobow, z wytaczeniem dochodéw uzyskanych

z innej dziatalnosci gospodarczej niz gospodarka zasobami mieszkaniowymi.

Dochéd do opodatkowania na dziatalnoséci gospodarczej wynosi 1.857.677,05 zi

Podstawa do opodatkowania 1.857.677,00 zi
Podatek dochodowy 19 % 352.959,00 zt
Zaplacono 337.722,00 zt
Saldo Ctna31.12.2014 r. 15.237,00 zt

Saldo prawidlowe.

Rozliczenie z budzetem z tytuléw podatkowych i niepodatkowych przedstawia

zalacznik nr 3.

D. RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Rachunek przeplywéw pienigznych na dzien 31.12.2014 r. wykazuje stan Srodkow
w kwocie 19.978.956,76 zt. W stosunku do stanu na poczatek roku stan zmniejszyt
si¢ 0 223.938,12 zl.

Sporzadzony rachunek przeptywow pienigznych jest zgodny z danymi bilansu,
poszezegodlne pozycje sprawozdania sa udokumentowane i wynikaja z zapiséw

ksiegowych.

O
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E. ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WLELASNYM

Zestawienic zmian w Kapitale wlasnym zostalo sporzadzone w oparciu o
analityczng ewidencj¢ funduszy Spétdzielni.
Zestawienie zmian w funduszu wlasnym za rok obrotowy 2014 wykazujace

zmniejszenie kapitatu wlasnego o kwotg 1.214.537,63 z1.

F. INFORMACJA DODATKOWA

Informacja dodatkowa zostata sporzadzona stosownie do art. 48 ust. 1 ustawy o
rachunkowosci. Zawiera informacje nie ujete w bilansie oraz dane i wyjasnienia
umozliwiajace rzetelne i jasne przedstawienie sytuacji finansowe; jednostki. Dane
zawarte w informacji dodatkowej sa zgodne ze sprawozdaniem finansowym i daja
pelniejszy obraz stanu majatkowego. Potwierdzajg to szczegbtowe zestawienia

analityczne zataczone do informacji dodatkowej.

G. SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI SPOEDZIELNI

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci Spétdzielni sporzqdzoﬁe zostato zgodnie z
postanowieniami art. 49 ustawy rachunkowosci i wyczerpuje tematyke tam zawarta
odzwierciedlajaca jednoczesnie sytuacje majatkowa i finansowa Spotdzielni na

dzien 31.12.2014 roku oraz okresla dziatania Spoldzielni na lata nastgpne.

H. INFORMACJE KONCOWE

Zakres i sposob przeprowadzonych badaf poszczegdlnych zagadnien wynika ze
sporzgdzonej w toku badania dokumentacji roboczej, przechowywane] w biurze

Spotki ,,FIN-RACH™.

O
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Niniejszy taport zawiera 25 stron kolejno ponumerowanych.
Integralng cze$¢ raportu stanowia nastgpujace zalgczniki:

1. Podstawowe wielkosci bilansu i rachunku zyskéw 1 strat.
2. Wezlowe wskazniki charakteryzujace dzialalnosé.

: liczeni zetem 7 tytutow yeh i nigpodatkowych.
3. Rozliczenie z budzetem 7 tytulow podatkowyeh, L epodatkonye
EKSPERTYZ I DORADZTWA
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. s FIN-RACH” Sp zoo.
Pila 05.03.2015 rok ul. Of. M. Koibe 188, 64?9328 c;%é:,e‘?
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Zatacznik nr 1

PODSTAWOWE WIELKOSCI BILANSU I RACHUNKU ZYSKOW I STRAT

w tys. zk
Dynamika w %
Lp. Tytut 2012 2013 2014 2013: 2014:
2012 2013
I |BILANS _
Suma bilansowa 89 558 88412 86 787 98,7 98,2
AKTYWA
1. jAktywa trwale 67 193 65326 63 926 97,2 97,9
2. |Aktywa obrotowe 22 365 23 (086 22 861 103,2 99 .0
w tym.
- 7apasy - - - - -
- naleznosci 2371 2375 1987 100,2 83,7
- $rodki pieni¢gzne 18 645 20203 19 979 108,4 98,9
- rozl. miedzyokresowe 1 349 508 895 37,7 176,2
PASYWA
1. {Fundusze wlasne 76 503 74 760 73752 97,7 98,7
2. |Zob. krotkoterminowe 7 595 7308 7 759 96,2 106,2
3. |Zob. dlugoterminowe 120 59 - 49,2 -
4. |Fundusze specjalne 3 786 4 692 3 882 123,9 82,7
5. |Rozl.migdzyokresowe 25 25 33 100,0 132,0
6. |Wynik finansowy 1513 1 560 1361 103,1 87,2
7. {Wynik z lat poprzednich 16 8 - 50,0 -
Rachunek zyskow i
I strat
1. |Przychody 30 988 31635 31266 102,1 98,8
2. |Koszty 30 003 30717 30 048 102,4 97,8
3. |Zysk na dziatalnosci (+) 985 918 1218 93,2 132,7
4. {Poz. przychody 352 496 378 140,9 76,2
5. |Przychody finansowe 836 722 601 86,4 83,2
6. |Poz. koszty operacyjne 292 196 483 67,1 2464
7. |Koszty finansowe - - - - -
8. |Zysk bruito 1 881 1 940 1714 103,1 88,4
9. |Podatek dochodowy 368 380 353 103,3 92,9
10. |Zysk netto 1513 1560 1361 103,1 87,2
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Zakgcznik nr 2

WEZLOWE WSKAZNIKI CHARAKTERYZUJACE DZIALALNOSC

JEDNOSTKI
Lp. Nazwa wskaznika Sposéb wyliczenia Jm| Rok | Rok | Rok
2012 | 2013 | 2014
1. | Wska7nik ptynnoédei I aktywa obrotowe ogdlem
zobowiazania krétkoterminowe 1,97 | 1,92 | 1,96
+ rozliczenia migdzyokresowe
2. | Wskaznik plynnosei II aktywa obrotowe — zapasy
zobowigzania krdtkoterminowe 1,97 1,92 1,96
+ rozliczenia migdzyokresowe
3. | Wskaznik ptynnosei III | inwestycje krotkotermitiowe
zobowiazania krétkoterminowe 1.64 1.68 1.72
+ rozliczenia migdzyokresowe ’ ’ ’
4. |Szybkosc obrotu naleznoéei z tytutu dostaw i ushug x 3635
nalezno$ciami w dniach przychéd netto ze sprzedazy produktéw dni 27,6 | 24,2 | 21,9
oraz towardw i materialow ni
5. |Stopien splaty zobowigzania z tyt dostaw 1 ushug x 365
zobowigzan w dniach .
wartoéé sprzedanych towaroéw i materiatow dni 72,2 56,5 87.4
+ koszt wytworzenia sprzedanych produkt.
Szybkos¢ obrotu zapasy X 363
zapaséw w dniach warto$é sprzedanych towaréw i materiatow dni ) } )
+ koszt wytworzenia sprzedanych produkt. ni
7. |Ogblny poziom zobowiazania krotko- i dlugoterminowe /A
zadluzenia majatek ogdltem (aktywa) 12,8 13,6 13.4
8. |Pokrycie aktywow kapitaly wlasne + rezerwy
itate
trwalych kapitatem aktywa trwafe o | 1162 | 1169 | 117,5
wlasnym i rezerwami
dtugoterminowymi
9. | Trwalo$é struktury kapitaty wlasne+ rezerwy + zobow. dlugot.
finansowania suma aktywow % 87,3 | 86,4 | 86,5
10. | Wskazniki zaleglosci
czynszowych % do zaleglosci czynszowe o
wymidru rocznego - o | 7,68 | 6,70 | 0,66
; wymiar roczny
- lokale mieszkalne
zaleglodci czynszowe
- lokale uzytkowe ymiar roczny o, {2680 2744 27,08
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ROZLICZENIE Z BUDZETEM

Zatacznik nr 3

z tytuhu podatkéw i rozliczen niepodatkowych za 2014 rok

w zl
Obliczenia badanej Wolaty Rozmica
Lp Tytut jednostki wedlug Wedlug dotyczace
. ksiag deklaracji bieglego okresu 5-3 5-4
badanego

1 2 3 4 5 6 7 8
1. |Podatek od '

nieruchomosci 525.360,00| 525.360,00| 525.360,00! 525.360,00 - -
2. | Skiadka ZUS, FP, | 1.090.786,68 1.090.786,68 | 1.090.786,68 | 988.311,70 - -

FSG
3. |Podatek docho-

dowy od os6b 213.721,00 213.721,00] 213.721,00| 186.503,00 - -

fizycznych
4, |PFRON 70.434,001  70.434,00 70.434,00 64.518,00 - -
5. | Podatek VAT

- nalezny 601.371,00| 601.371,00| 601.371,00| 466.168,00 - -

- naliczony 103.225,00{ 103.225,00| 103.225,00 - - -
6. | Podatek od srod.

transportowych - - - - - -
7. | Podatek od

czynnosci

cywilnoprawnych - - - - - -
8. | Wieczyste

uzytkowanie

gruntow 109.434,31| 109.434,31| 109.434,31| 109.464,31 - -
9. | Optata za gospo-

darowanie odpa-

dami komu-

nalnyni 1.777.678,00 | 1.777.678,00 | 1.777.678,00| 1.777.678,00 - -
11 | Podatek docho-

dowy od oséb

prawnych 352.959.00| 352.959,00| 352.959,00; 337.722,00 - -
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