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Omowienie badania sprawozdania finansowego za 2019 rok

Spotdzielni Mieszkaniowej ,, Marcel” w Radlinie

Badanie sprawozdania finansowego za 2019 rok przeprowadzone zostato zgodnie

z podjeta uchwalg Rady Nadzorczej z dnia 26.02.2019 roku i w oparciu

o0 nig podpisana zostata umowa o przeprowadzenie badania sprawozdania finansowego
w dniu 28.02.2019 r. oraz aneks dokonujacy zmiany odnos$nie ochrony danych
osobowych.

Zgodnie z aneksem biegly rewident jest administratorem tych danych w $wietle

przepisow RODO.

Spétdzielnia Mieszkaniowa ma specyficzne cechy swojej dziatalnosci, na ktore

sktadaja si¢ dwa odr¢bnie rozliczane obszary, a mianowicie :

- eksploatacja i utrzymanie nieruchomosci wlasnych i stanowigcych mienie cztonkow
spoldzielni

- pozostata dziatalnos¢ , w tym gospodarcza

Taka sytuacja powoduje ,iz sprawozdanie finansowe rézni si¢ od sprawozdan
sporzadzanych przez sp6iki prawa handlowego- odmienny jest tez sposob ustalania

dochodu podatkowego od 0séb prawnych.



Spotdzielnia mieszkaniowa oblicza dwa niezalezne od siebie dochody, a mianowicie
jeden zwolniony, a drugi opodatkowany w oparciu o art.17 ust. pkt 44 ustawy o
podatku dochodowym od 0s6b prawnych. '

Spotdzielnia ustala rowniez zgodnie z uchwata nr 7/2015 Komitetu Standardéw
Rachunkowosci wyniki na poszczego6lnych nieruchomosciach z tytutu oplat
eksploatacyjnych oraz rozliczenia funduszu remontowego.

Z uwagi na specyfike dziatalno$ci spotdzielni mieszkaniowych pojawia si¢ tez wiele
watpliwo$ci zwigzanych z rozliczaniem podatku VAT, a mianowicie-ze stosowaniem
zwolnien od opodatkowania i wiasciwych stawek podatku, korzystaniem z prawa

do odliczenia w granicach 6 % ustalane wg struktury, zgodnie z ustawg o podatku
od towarow i uslug (VAT).

Kazdy rok przynosi zmiany prawne w prowadzonej dzialalnosci spotdzielni.

Rowniez rok 2019 byl kolejnym rokiem zmian w sp6tdzielniach mieszkaniowych,

tym razem zwigzanych z zastosowaniem ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. obowigzujaca
0d 01.01.2019 r. (Dz.U. 2 2019 r. poz. 1716 z pdzn. zmianami),z mocy tej ustawy
nastgpito przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntow.

Ustawa ta stworzyla wiele problemoéw, tak ksiggowych jak i dokumentacyjnych

ze wzgledu na brak zaswiadczen wydawanych przez Urzedy Gmin. Sama ustawa miata
okoto 7 zmian w 2019 roku i nadal sg zmiany.

Sytuacja ta powodowala, ze stuzby finansowo-ksiggowe mialy duze problemy

z zamknieciem ksigg za 2019 rok i z tymi samymi problemami borykali si¢ biegli
rewidenci.

Tre$¢ rocznego sprawozdania finansowego okreslajg przepisy nastepujacych ustaw:

- ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, znacznie znowelizowanej w 2017 1.,
a w zakresie dotyczgcym spéldzielni, ale nieuregulowanym w ustawie
o spotdzielniach mieszkaniowych — ustawy Prawo Spotdzielcze;

- ustawy o rachunkowosci uzupelnionej o wyjasnienia zawarte w Uchwale
nr 7/2015 Komitetu Standardéw Rachunkowosci ;

- ustawy o podatku dochodowym od 0séb prawnych;

- ustawy ,,Prawo Spotdzielcze”

oraz wiele ustaw obowigzujacych Spétdzielnie



Przepisy te nie sg niestety ze soba zharmonizowane w zakresie spétdzielczosci
mieszkaniowe;.

Zbadane sprawozdanie finansowe za biezacy rok podpisane przez Zarzad i osobe
sporzadzajaca, zgodnie z art.45 ust.2 i ust.3 ustawy o rachunkowosci sklada sie z

- wprowadzenia

- bilansu sporzadzonego na dzien 31.12.2019 r. zamykajacego sie sumg

bilansowg po stronie aktywow i pasywow w wysokosci 38 197 558,93 z1
- rachunku zyskow i strat za okres 01.01.2019 r. do 31.12.2019 1.
wykazujgcego zysk netto w wysokosci 893 407,06 zi
1tak:
- wynik brutto 1007 552,06 z¢
- podatek dochodowy od 0sob prawnych 114 145,00 z1
- zysk netto 893 407,06 1

- dodatkowych informacji i objasnien
- zestawienia zmian w funduszu wlasnym wykazujacego

zmniejszenie o 930 014,69 zi
- rachunku przeplywoéw pienieznych wykazujacego

zmniejszenie o 233 763,03 zt

- sprawozdania z dzialalnoS$ci Zarzadu

Analiza ekonomiczno - finansowa.

Analize ekonomiczno - finansowa Spoidzielni przeprowadzono na podstawie wynikow
osiagnietych w latach 2017-2019.



1. BILANS - Aktywa w tys. zi.
2019 2018 © 2017 Zmiana stanu
Lp Wyszczegblnienie % % % tys. zt % tys. zt I %
tys. zt tys. zt tys. zt
udziatu udziatu udziatu 2019/2018 2019/2017
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
A. | Aktywa trwate 24 890,3 65,2 25 480,0 66,0 26 537,8 68,2 (589,6) 97,7 (1.647,5) 93,8
Wartosci niemateriaine i
I. prawne 0,4 0,0 1,5 0,0 (0,4) (1,5)
il. | Rzeczowe aktywa trwate 24 6478 64,5 25 237,0 65,4 26 293,7 67,5 (589,2) 97,7 (1 645,9) 93,7
HIl, | Naleznosci diugoterminowe
IV, | Inwestycje diugoterminowe 2426 0,6 242,6 0,6 2426 0,6 100,0 100,0
v Dilugoterminowe rozliczenia
* | migdzyokresowe
B. -] Aktywa obrotowe 13 307,2 34,8 13 097,3 34,0 12 396,3 31,8 209,9 | . 101,6 910,9 107,3
. | Zapasy
il. | Nalezno$ci krétkoterminowe 824,4 2,2 814,5 21 770,3 2,0 9,9 101,2 54,1 107,0
fil. | Inwestycje krotkoterminowe 8215,7 21,5 8449,4 21,9 8323,8 21,4 (233,8) 97,2 (108,2) 98,7
tv. | Krétkoterminowe rozliczenta 42672| 11,2 38334| 99 33022| 85 4338 11,3 965,0 | 129,2
c Nalezne wplaty na kapitat
* . 1.{fundusz) podstawowy
D. :| Udzialy (akcje) wiasne
Aktywa razem 38 197,6 | 100,0 38 577,2'| .100,0 38 934,1:|.:-100,0 (379,7) 99,0 (736,6) 98,1
BILANS - Pasywa w tys. zi.
2019 2018 2017 Zmiana stanu
Lp Wyszczegélnienie % % % tys. zt % tys. zt %
tys. zt tys. zt . tys. zi .
udziaty udziatu udziatu 2019/2018 2019/2017
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
A | ‘Kapitat (fundusz) wiasny 287873 | .754 29 717,4‘ 77,0 30.896,1 79,4 (930,0) 96,9 ' (2108,8) 93,2
I. | Kapitat (fundusz) podstawowy 19510,8 | 51,1 11 102,1 28,8 11 225,6 28,8 8 408,7 175,7 8285,2 173,8
Il | Kapitat (fundusz) zapasowy 83831 | 219 | 174954| 454 | 184575 474 |(91122)| 479 o7 4(133 45,4
n Kapitat (fundusz) z aktualizacji
* | wyceny
v Pozostale kapitaly (fundusze)
' | rezerwowe
V. | 2Zysk (strata) z lat ubieglych
VI. | 2ysk (strata) netto 893,4 2,3 1119,9 2,9 12131 3,1 (226,5) 79,8 (319,7) 73,6
Odpisy z zysku netto w ciqgu
VII. | roku obrotowego (wielko$é
ujemna)
Zobowiazania i rezerwy na
B. zobowlazania 9410,27 24,6 885991 23,0 8038,0 20,6 550,3 106,2 1372,2 17,1
|. | Rezerwy na zobowiazania 3479 0,9 355,8 0,9 338,6 0,9 (7.9) 97,8 9,3 102,7
il. | Zobowigzania dlugoterminowe 4114,3 10,8 3 404,1 8,8 37793 9,7 710,2 120,89 335,0 108.9
lll. | Zobowiazania krétkoterminowe 3214,4 8,4 3344,4 8,7 2642,6 6,8 (130,0) 96,1 571,7 121.6
IV. | Rozliczenia migdzyokresowe 1733,6 4,5 1755,6 4,6 12775 3,3 (22,0) 98,7 456,2 135,7
Pasywa razem 38197,6 | 100,0 38577,2| 100,0 38 934,1 100,0 (379,7) 99,0 (736,6) 98,1




Bilans Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Marcel” w Radlinie w sposdb syntetyczny przedstawia stan

posiadania oraz wszystkie zrodta finansowania majatku na dzien bilansowy.

W okresie sprawozdawczym w poréwnaniu do roku 2018 nastapit spadek wartosci aktywow

0 1,0 %, co w liczbach bezwzglednych wynosi odpowiednio /-/ 379,7 tys. zt
Zmniejszenie wartosci aktywdéw spowodowane zostato przede wszystkim:

- zmniejszeniem rzeczowych aktywow trwatych o kwote 589,2 tys. zt zwigzane przede

wszystkim naliczeniem umorzenia

— zmniejszeniem wartosci inwestycji krotkoterminowych o kwote 233,8 tys. zi,
— wzrostem wartos$ci krdotkoterminowych rozliczen migedzyokresowych o taczng kwote

433,8 tys. zI, w pozycjach tych spétdzielnia zaprezentowala m.in. wydatki poniesione

na remonty.

W strukturze aktywow alokacja naleznosci krotkoterminowych ksztattuje si¢ na poziomie

zblizonym do okreséw poprzednich i wynosi odpowiednio 2019 r.- 2,2 % ,2018- 2,1 %,

2017 - 2,0 %.
Poprawie ulegla rotacja naleznosci z tytutu czynszéw w stosunku do rokurltlfbieglego {15
z 13 dni na 12 dni oraz wskaznik ptynnosci finansowej za 2019 wynosi -2569<a w 2018 r. — 2557,
Zobowigzania krotkoterminowe wobec pozostalych jednostek znajduja pelneiabezpieczenie

w posiadanych srodkach pieni¢znych.

Na podstawie przedstawionych sprawozdan mozna oceni¢ prawidtowo$¢ dziatania Rady
Nadzorczej jak i Zarzadu w zakresie obowigzujacych przepisow .

Ponadto opinia bieglego rewidenta w formie sprawozdania ma ustalong formg¢ i tres¢
zawierajac jedynie $cisle okreslone elementy.

Konczac wyjasniam, ze roczne sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone w oparciu

o rzetelne i prawidtowo prowadzone ksiggi rachunkowe przez Spotdzielnig .

Nadto stwierdza sie, ze dalsza kontynuacja dziatalnosci Spo6tdzielni nie jest zagrozona.
Przedstawione sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania sporzadzone przez bieglego

rewidenta uzyskato opini¢ bez zastrzezen, ktérg Panstwu przedstawiam.




