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I. CZESC OGOLNA

1.Nazwa i adres badanej jednostki .
Zyrardowska Spotdzielnia Mieszkaniowa (zwana dalej Spotdzielnia, ZSM, Jednostka)
Adres siedziby: 96 — 300 Zyrardéw ul. Srodkowa 35

2.Forma prawna
Spotdzielnia.

3.Podstawa dzialalnoSci i rejestracja spoldzielni.

Zyrardowska Spotdzielnia Mieszkaniowa w Zyrardowie powstala w oparciu o Statut
Spotdzielni i prowadzi dziatalno$¢ spotdzielcza od 15 kwietnia 1958 roku. Tekst
jednolity Statutu Spotdzielni przyjeto Uchwala Nr 7/2007 Zebrania Przedstawicieli ZSM
z dnia 24.11.2007 r. Statut zostal zarejestrowany i wpisany do KRS.

Spotdzielnia zostata wpisana do KRS prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st.
Warszawy w Warszawie, XIV Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod
Nr KRS 0000184195 w dniu 05.01.2004r.

Ostatni odpis z KRS Spoétdzielnia posiada z dnia 04.11.2009 r, ze zmianami dokonanymi
27.10.2009 roku.

ZSM poprzednio byta zarejestrowana w Rejestrze Spotdzielni — ARS 65 w Sadzie
Rejonowym w Skierniewicach.

4.Fundusz Spoldzielni.

Kapitalty wlasne - fundusze Spoldzielni wynosza 126.210.045,80 zt i zostaly szerzej
omoéwione w czgsci szczegotowej raportu, w punkcie B. 3.

5.Wiladze Spoldzielni.

Organami Spoétdzielni sa:
- Walne Zgromadzenie,
- Rada Nadzorcza,
- Zarzad,
- Rady Osiedli.

W badanym okresie w sktad Zarzadu Spotdzielni wchodzili:

- Marian Henryk Rusinowski — Prezes Zarzadu, petniacy funkcj¢ od 29.03.1990 r.

- Adam Antoni Szymonik — Zastepca Prezesa ds. technicznych, od 09.11.1990 r.

- Hanna Wladystawa Jedrzejewska — Zastepca Prezesa do spraw ekonomicznych
od 26.02.1993 r.

Sktad Rady Nadzorczej na dzien 31.12.2009 roku wynosit 18 0so6b i zostal wpisany do
KRS.

W 2009 roku obowiazki Glownego Ksiggowego Spoétdzielni petnita Pani Hanna
Wiadystawa Jedrzejewska.
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6.Przedmiot dzialalnoS$ci

Zgodnie z trescia Dziatu 3 odpisu z Rejestru Spoétdzielni, przedmiotem dziatalnosci
Spotdzielni jest:

- 70, 1, — Obstluga nieruchomosci na wtasny rachunek,

- 70, 11, Z — Zagospodarowanie i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

- 70, 11, Z — Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

- 70, 20, Z — Wynajem nieruchomosci na wlasny rachunek,

- 70, 32, — Zarzadzanie nieruchomo$ciami na zlecenie,

- 92, - Dzialalno$¢ zwiazana z kultura, rekreacja i sportem,

- 70,1, - Budowanie lub nabywanie budynkow wraz z infrastruktura z nig zwiazana
i otoczeniem zewngtrznym w celu ustanowienia na rzecz czlonkéw spotdzielczych
lokatorskich praw do znajdujacych si¢ w tych budynkach lokali mieszkalnych,

- 70,1, - Budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia na rzecz cztonkéw
odrebnej wilasnosci znajdujacych si¢ w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali
0 Innym przeznaczeniu,

- 70, 32, - Zarzadzanie nieruchomos$ciami stanowiacymi wlasnos$¢ Spotdzielni,

- 70, 32, - Zarzadzanie nieruchomo$ciami nie stanowigcymi jej mienia lub mienia jej
cztonkéw na podstawie umowy zawartej z wlascicielem/wspotwlasdcicielem tej
nieruchomosci,

- 92, - Prowadzenie dziatalno$ci spotecznej o§wiatowej i kulturalnej,

- 64, 20, F, - Prowadzenie kablowego systemu multimedialnego,

- 70, 1, - Budowanie lub nabywanie budynkow w celu sprzedazy tych budynkéw lub
znajdujacych si¢ w tych budynkach lokali mieszkalnych Ilub lokali o innym
przeznaczeniu.

7.Zatrudnienie

W roku obrotowym 2008 przecigtne zatrudnienie roczne wynosito 69,5 etatow, a roku
obrotowym 2009 r. 69 etatow.

8.Statystyczny numer identyfikacyjny

Regon Nr 000492457
Zgodnie z zaswiadczeniem Urzedu Statystycznego w Warszawie z dnia 09.01.2009 r.

9. Numer Identyfikacji Podatkowej

NIP 838-000-03-40
Nadany przez Urzad Skarbowy w Zyrardowie decyzja z dnia 27.05.1993 r. w sprawie
nadania numeru identyfikacyjnego.

10. Konta bankowe

Spotdzielnia posiada rachunki rozliczeniowe i rachunki lokat terminowych,
w nastepujacych bankach: rachunek kredytowy w Banku PKO BP S.A. 1 Oddziat
w Zyrardowie, rachunki obrotowe i kredytowe w Kredyt Banku S.A. Oddziat
w Skierniewicach, rachunek obrotowy w ING Banku Slaskim, rachunki lokat
terminowych w Bank Millennium S.A.
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11.Badane sprawozdanie
Rokiem obrotowym badanej Spotdzielni jest rok kalendarzowy.

Badaniem obj¢to sprawozdanie finansowe Spotdzielni, na ktore sktada sig:

» wprowadzenie do sprawozdania finansowego,

» bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2009 roku, ktoéry po stronie aktywow
1 pasywow wykazuje sume 144.557.828,65 zt,

» rachunek zyskow i strat za okres od 01 stycznia do 31 grudnia 2009 roku wykazujacy
zysk netto 760.233,80 zt,

» zestawienie zmian w kapitale (funduszu) wiasnym za okres od 01 stycznia do 31
grudnia 2009 roku wykazujace zmniejszenie kapitalu wlasnego o kwote
13.344.227,81 zt,

» rachunek przeptywow pieni¢znych wykazujacy zmniejszenie stanu $rodkow
pienieznych za okres od 01.01.2009 r. do 31.12.2009 r. o kwote 374.294,38 zt,

» dodatkowe informacje i objasnienia,

» sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotdzielni.

W toku badania sprawozdania finansowego za rok 2009 objgto przegladem:
ewidencj¢ syntetyczna i analityczna, dokumenty bankowe, deklaracje podatkowe,
faktury, rachunki i wybrane dokumenty zroédtowe.

12.Informacja o sprawozdaniu finansowym za poprzedni rok obrotowy

Sprawozdanie finansowe za poprzedni rok obrotowy tj. za okres od 01 stycznia do 31
grudnia 2008 roku zostato przeprowadzone przez podmiot uprawniony do badania
sprawozdan finansowych nr ewidencyjny KIBR 2697 ,Ustugi Ksiggowo-Podatkowe
1 Badanie Sprawozdan Finansowych — Marianna Wencel”, 05-840 Brwinow ul. Szopena
10D. O sprawozdaniu finansowym podmiot wydal opini¢ bez zastrzezen. Badanie
w imieniu podmiotu przeprowadzit biegly rewident Marianna Wencel nr ewidencyjny
7196/5257.

Sprawozdanie finansowe za 2008 rok zostato zatwierdzone uchwata Nr 5/2009 Walnego
Zgromadzenia odbytego w dniu 30 czerwca 2009 roku.

Walne Zgromadzenie dokonato podziatu zysku netto w kwocie 704.050,85 zt na:

- zasilenie funduszu remontowego w wysokosci 689.050,85 zt,

- zasilenie dziatalnosci spotdzielczych doméw kultury w wysokosci 15.000,00 zt.
Zatwierdzone sprawozdanie finansowe za rok 2008 zostato ztozone w:

- Trzecim Mazowieckim Urzgdzie Skarbowym w Radomiu w dniu 06.07.2009 r.

- Sadzie Rejonowym dla M. ST. Warszawy w Warszawie XIV Wydzial Gospodarczo
w dniu 07.07.2009 r.

- celu ogtoszenia i ogloszone w Monitorze Spotdzielczym Nr 123 z dnia 22.02.2010 .

Bilans zamknigcia na dzien 31.12.2008 r. po zatwierdzeniu przez WZ zostat poprawnie
wprowadzony do ksiag jako bilans otwarcia roku badanego.

13.Podmiot przeprowadzajacy badanie
Do zbadania sprawozdania finansowego Spoétdzielni za 2009 rok zostata powotana

Kancelaria Bieglych Rewidentow ,,AUXILIUM” S.A. z Krakowa na mocy uchwaty
Rady Nadzorczej Nr 68/2009 z 23.10.2009 r.
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Umowa nr 116/2010 o badanie sprawozdania finansowego Spoétdzielni za 2009 rok
zostala podpisana przez Prezesa 1 Zastgpcg Prezesa ds. ekonomicznych Spoéidzielni
I Prezesa Zarzadu Kancelarii AUXILIUM S.A w dniu 03.11.2009 roku. Nast¢pnie w dniu
01.03 2010 r. Zarzad Spoétdzielni podpisat aneks nr 1 do umowy 116/2010, dotyczacy
zmiany nazwy podmiotu przeprowadzajacego badanie sprawozdania finansowego za
2009 r. z Kancelarii Biegltych Rewidentow AUXILIUM S.A. na AUXILIUM AUDYT
Krystyna Adamus, Jadwiga Faron — Spotka Komandytowa z siedziba w Krakowie-
podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych nr ewid. 3436. Ancks zostat
podpisany z uwagi na przejecie praw i zobowiazan z podpisanych umoéw przez
AUXILIUM S.A. w Krakowie na wyzej wymieniona Spotke Komandytowa.

W imieniu podmiotu badanie przeprowadzita Krystyna Krzysztofik - Pogoda wpisana na
listg biegtych rewidentow pod nr 10218.

Zaréwno podmiot uprawniony jak i biegly rewident stwierdzaja, ze pozostaja niezalezni
od badanej jednostki w rozumieniu art. 56 ust. 2 ustawy o biegtych rewidentach i ich
samorzadzie z dnia 7 maja 2009 roku (Dz. U. z 2009 r. nr 77 poz. 649)

Badanie zostalo przeprowadzone w okresie od 16.12.2009 r. do 15 marca 2010 r.
w siedzibie Jednostki.

14.Dostepnosé¢ danych i oSwiadczenie jednostki.

Badana Spotdzielnia udostepnita zadane przez bieglego rewidenta dokumenty,
informacje 1 wyjasnienia niezbedne do wydania opinii i sporzadzenia raportu. Zarzad
Spotdzielni ztozyt oswiadczenie o kompletnosci ujgcia danych w ksiggach rachunkowych
I sprawozdaniu finansowym, ujawnieniu w dodatkowych informacjach i objasnieniach
wszelkich zobowigzan warunkowych na dzien 31.12.2009 roku. Nie wystapito
ograniczenie zakresu badania

II. CZESC ANALITYCZNA
Analiza wskaznikowa

Analiza wskaznikowa obejmujaca okres trzech lat dziatalnosci Spoétdzielni oparta jest na
podstawowych wskaznikach finansowych.

Ze wzgledu na szeroki zakres zagadnien, jakich wskazniki dotycza, zostaly one
podzielone na cztery podstawowe zespoty:

- wskaznik rentownosci,

- wskaznik plynnosci,

- wskazniki obrotowosci,

- wskazniki stabilizacji finansowej.

Podstawowe dane o stanie i wynikach dzialalnosci gospodarczej Spoétdzielni wedtug
struktury ich wystgpowania w stosunku do przychodow ze sprzedazy za ostatnie
dwa lata przedstawia ponizsze zestawienie:
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2009 rok 2008 rok %
Lp Wyszczegdlnienie % do % do 2009
z przychodu zt przychod 2008
u
1. | Przychody ze sprzedazy i 35.226.903,51 100,00| 30.816.686,91| 100,00 114,31
Zrownane zZ nimi
2. | Koszty dziatalnosci 35.083.256,31 99,50 30.710.23443| 99,65 114,24
operacyjnej
3. | Zysk (strata) ze sprzedazy 143.647,20 0,41 106.452,48 0,35 134,94
4. | Pozostate przychody i koszty 64.863,25 0,18 100.346,67 0,33 64,64
operacyjne
5. |Zysk (strata) na dziatalnosci 208.510,45 0,59 206.799,15 0,67 100,83
operacyjnej
6. | Przychody i koszty finansowe 678.333,35 1,93 611.869,70 1,99 110,86
7. | Wynik na dzialalnosci 886.843,80 252 818.668,85 2,66 108,33
gospodarczej
8. | Zyski i straty nadzwyczajne - - - - -
9. | Wynik brutto 886.843,80 2,52 818.668,85 2,66 108,33
10. | Obcigzenia wyniku 126.610,00 0,36 114.618,00 0,37 110,46
11. | Wynik finansowy netto 760.233,80 2,16 704.050,85 2,28 107,98
Jak wynika z powyzszego zestawienia rok 2009 zamknat si¢ zyskiem netto w kwocie
760.233,80 zt 1 byt to wynik wyzszy 0 56.182,95 zt 0 7,98% w poréwnaniu do roku 2008.
Ocena sytuacji majatkowej
Sytuacje majatkowa Zyrardowskiej Spotdzielni Mieszkaniowej charakteryzuja
nastgpujace wielkosci pozycji bilansowych:
2009 2008 Zmiany % zmiana
(kol. 1- kol.2) kol.3/2
Aktywa 1 2 3 4
1. Aktywa trwate w tym 128.303.163,08 143.633.360,18 -15.330.197,10 -10,67
Wartosci niematerialne i prawne 4.304,03 7.653,66 -3.349,63 -43,77
Rzeczowe aktywa trwate 127.187.121,27 142.281.197,86 -15.094.076,59 -10,61
Naleznosci dlugoterminowe 1.101.737,78 1.334.508,66 -232.770,88 -17,44
Inwestycje dlugoterminowe r 10.000,00 10.000,00 - -
2. Aktywa obrotowe w tym 16.254.665,57 14.995.184,81 1.259.480,76 8,40
Zapasy 1.737.983,52 212.808,63 1.525.174,89 716,69
- Naleznosci krotkoterminowe 3.893.144,28 3.714.836,79 178.307,49 4,80
Inwestycje krotkoterminowe 10.079.266,05 10.453.560,43 -374.294,38 -3,58
- Krétkoterminowe rozliczenia 544.271,72 613.978,96 -69.707,24 -11,35
migdzyokresowe
Razem: 144.557.828,65 158.628.544,99 -14.070.716,34 -8,87
Pasywa 1 2 3 4
Fundusze wlasne 126.210.045,80 139.554.273,61 -13.344.227,81 9,56
Zobowiazania i rezerwy na 18.347.782,85 19.074.271,38 -726.488,53 3,81
zobowiazania
Zobowiazania dtugoterminowe 10.331.391,51 11.717.428,98 -1.386.037,47 11,83
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W%;};]"Wiatzania krotkoterminowe 6.740.808,26 6.685.064,05 55.744,21 0,83
Fundusze specjalne 1.680.142,60 745.394,33 934.748,27 125,40
Rozliczenia miedzyokresowe 1.275.583,08 671.778,35 603.804,73 89,88
Razem: 144.557.828,65|  158.628.544,99 | -14.070.716,34 -8,87

Na dzien 31.12.2009 roku obserwuje si¢ zmniejszenie aktywow o 14.070.716,34 zt, co
stanowi 8,87 % sumy aktywow z 2008 r. Majatek trwaty zmniejszyt si¢ o 15.330.197,10
zt co stanowi 10,67 % sumy majatku trwatego z 2008 r, natomiast majatek obrotowy
wzrost o 1.259.480,76 zt tj. o 8,40 % w stosunku do roku poprzedniego. Zmniejszenie
majatku trwalego (w tym glownie Srodkéw trwatych) spowodowane zostalo przez
procesy przeksztalceniowe lokali mieszkalnych na prawie spotdzielczym lokatorskim, jak
I na prawie spétdzielczym wiasnosciowym w odrgbna wihasnos¢ lokali mieszkalnych
1 przypadajacych im wspoétudziale w wieczystym uzytkowaniu gruntéw. Nastapil spadek
funduszy (kapitalow) wiasnych o 13.344.227,81 zt tj. 0 9,56 % w stosunku do 2008 r.
gtownie z powodu procesow przeksztatceniowych opisanych wyzej. Rentowno$¢ majatku
(ROA) wyniosta na 31.12.2009 r. 0,52 %, a rentowno$¢ funduszy wlasnych wyniosta
(ROE) 0,60 %.

Analiza ptynnosci

Oceng ptynnosci finansowej oparto na nastgpujacych podstawowych wskaznikach:

» wskazniku ptynnosci biezacej, ktéry policzono jako stosunek sumy aktywow
obrotowych ogétem do zobowiazan krétkoterminowych,

» wskazniku wysokiej plynnosci, ktory policzono jako stosunek aktywow tatwo
zbywalnych (aktywa obrotowe ogélem minus =zapasy ) do zobowiazan
krotkoterminowych,

» wskazniku pokrycia zobowiazan $rodkami pieni¢znymi (wskaznik wyptacalnosci),
liczony jako stosunek srodkoéw pienigznych do zobowiazan krotkoterminowych.

Plynno$¢ finansowa Spoétdzielni w ostatnich trzech latach ksztattowata sig nastgpujaco:

Wyszczego6lnienie 2007 2008 2009
Wskaznik ptynnosci biezacej (I stopnia) 2,33 2,24 2,41
Wskaznik wysokiej ptynnosci (I stopnia) 2,33 2,21 2,15
Wskaznik wyptacalno$ci (111 stopnia) 1,69 1,56 1,50

Wspotczynniki ptynnosci w okresie 2007-2009 utrzymuja si¢ na pozadanym poziomie.
Warto$¢ pozadana dla ptynnosci I stopnia (1,8-2,0); Il stopnia (0,9-1,0); I11 stopnia (ok.
0,2). Majatek obrotowy Spoétdzielni przekracza sume zobowigzan krotkoterminowych.
Spotdzielnia osiagneta w latach 2007-2009 korzystne wskazniki ptynnosci, powyzej
pozadanych, co oznacza dobra kondycje finansowa.

Analiza obrotowosci

Oparto ja o nastgpujace wskazniki:

» wskaznik obrotowo$ci naleznos$ci, liczony jako stosunek stanu naleznosci z tytutlu
dostaw 1 ustug x 365 do sumy przychodow ze sprzedazy,

» wskaznik obrotowosci zobowiazan, liczony jako stosunek stanu zobowiazan z tytutu
dostaw 1 ustug x 365 do sumy kosztow sprzedanych towardéw i1 produktow
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Wskazniki obrotowos$ci aktywow przedstawiaja si¢ nastgpujaco:

Wyszczegolnienie 2007 2008 2009
Wskaznik obrotowosci nalezno$ci w dniach 43 42 39
Wskaznik obrotowosci zobowiazan w dniach 40 41 34

Cykl obrotu nalezno$ci handlowych w roku 2009 zmniejszyt si¢ w pordéwnaniu
do okresow poprzednich, co jest zjawiskiem korzystnym i $wiadczy o szybszym
regulowaniu optat czynszowych przez cztonkow Spotdzielni w 2009 roku w poréwnaniu
do lat 2007-2008. W latach 2007-2008 cykl obrotowosci zobowiazan utrzymywat si¢ na
podobnym poziomie, natomiast w 2009 roku zmniejszyt si¢ o 7 dni (do 2008 r.), co
wskazuje na szybsze terminy regulowania swoich zobowigzan przez Spoéldzielnig,
w porownaniu do lat poprzednich.

Analiza stabilizacji finansowej
Oceng stabilizacji finansowej oparto o wskazniki:

" ogolnego poziomu zadluzenia liczonego jako stosunek zobowiazan ogoélem do
aktywow ogotem,

» pokrycia majatku trwalego kapitatami wlasnymi, liczony jako stosunek kapitatow
wiasnych do majatku trwatego,

» trwalo$¢ struktury finansowania liczonej jako stosunek kapitatow wilasnych, rezerw
1 zobowiazan dlugoterminowych do sumy pasywow.

Wyszczegolnienie 2007 | 2008 | 2009
Wskaznik ogbélnego poziomu zadtuzenia 10,85 12,02 12,69
Wskaznik pokrycia majatku trwatego kapitatami wlasnymi 0,97 0,97 0,98
Trwato$¢ struktury finansowania 0,96 0,95 0,94

Wskazniki stabilizacji finansowej ksztattuja si¢ w 2009 roku na poziomie bezpiecznym
dla dziatalnos$ci Spotdzielni.

Wyniki analizy poréwnawczej na podstawie bilansu oraz rachunku zyskéw 1 strat ,
wskazniki charakteryzujace sytuacj¢ majatkowa oraz finansowa, jak réwniez wyniki
badania sprawozdania finansowego za rok obrotowy wskazuja, ze Spoldzielnia jest
zdolna do kontynuowania dziatalnosci w niezmniejszonym istotnie zakresie w dajacej si¢
przewidzie¢ przysztosci tj. w ciagu 12 miesigcy od dnia bilansowego.

III. CZESC SZCZEGOLOWA

A. Prawidlowos¢ i rzetelnos¢ ksiag rachunkowych

1. Spotdzielnia posiada zatwierdzona przez Zarzad ,Zakladowa Dokumentacje
Rachunkowosci”, obowiazujaca od 1.01.2002 roku.

Przyjete w polityce ogoélne zasady prowadzenia ksiag, zasady ustalania wyniku
finansowego, obowiazujace zasady wyceny aktywow i pasywow, system ochrony danych
sa zgodne z ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci.
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2. Ksiegi rachunkowe w Spotdzielni prowadzone sa przy uzyciu techniki komputerowe;j
w oparciu o system  Finansowo —Ksiggowy Firmy ,.SOFTBIURO” Pracownia
Informatyczna z siedziba w Skierniewicach ul. Matejki 30. System rachunkowos$ci
informatycznej w Spotdzielni obejmuje nastepujace moduty:

- finanse 1 ksiggowos¢,

- $rodki trwate,

- magazyny,

- czynsze,

- kasa,

- kadry,

- ptace,

- system cztonkowski.

W ramach systemu rachunkowosci informatycznej tworzone sa ewidencje syntetyczne
oraz analityczne dla poszczegdlnych modutéw. W ewidencji pogrupowano odpowiednio
konta w celu ustalenia podstawy opodatkowania podatkiem dochodowym od o0s6b
prawnych.

Stosowany system przetwarzania danych zapewnia poprawno$¢ zapisOw oraz umozliwia
poréwnanie operacji ujetych w ksiggach z dokumentacja zrédtowa.

Podstawa prowadzenia ewidencji ksiggowej jest zaktadowy plan kont syntetycznych
1 analitycznych ksiggi gtowne;.

3.Udokumentowanie operacji gospodarczych bylo wystarczajace. Przestrzegano zasady
kompletnosci udokumentowania zapisow w ksiggach rachunkowych. Dowody ksiggowe
byly poddawane kontroli formalno-rachunkowej i merytorycznej. Kwalifikowanie
dowodow do ujecia w ksiggach rachunkowych do wlasciwych okresow
sprawozdawczych - jest wlasciwe.

Dokumentacja ksiggowa podlega zabezpieczaniu przed dostgpem 0sob trzecich w sposob
zgodny z wymaganiami ustawy. Okresy archiwizowania sa dochowane .

Ksiggi rachunkowe prowadzone sa przez pracownikow Spoéldzielni i przechowywane
w jej Siedzibie.

Polityka rachunkowos$ci Spotdzielni zawiera opis przyjetych zasad wyceny aktywow
I pasywoOw, ktore zostaly zaprezentowane we wprowadzeniu do sprawozdania
finansowego.

Kontrola wewnetrzna i inwentaryzacja
1. Inwentaryzacja

Inwentaryzacja objgto nastgpujace sktadniki majatkowe wg terminow jak nizej:
a) inwentaryzacja w drodze spisu z natury:

- $rodki pienigzne w kasie - na dzien 31.12.2009 r.,

b) w drodze potwierdzenia sald:

- naleznosci z tytulu srodkéw na rachunkach bankowych na dzien 31.12.2009 r.,
-. zobowiazania wobec bankéw na dzien 31.12.2009 r.

¢) w drodze weryfikacji na dzien 31.12.2009 r.,

- naleznosci 1 zobowigzania z tytutu dostaw 1 ustug na 31.12.2009 r.

- naleznoSci sporne 1 watpliwe,

- roszczenia z tytutu niedoboréw i szkdd,

- kapitatow 1 funduszy specjalnych,
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- nalezno$ci publiczno-prawnych.

Réznice inwentaryzacyjne zostalty w prawidlowy sposéb rozliczone i1 ujgte w ksiggach
roku sprawozdawczego.

2.Kontrola wewngtrzna

W Spoétdzielni zostata zorganizowana kontrola wewngtrzna funkcjonalna, sprawowana
przez pracownikow zatrudnionych na poszczegodlnych stanowiskach kierowniczych oraz
przez Zarzad Spotdzielni. Badanie systemu kontroli wewnetrznej byto przeprowadzone w
takim zakresie, w jakim wiaze si¢ ono ze sprawozdaniem finansowym. Na podstawie
zbadanych dokumentéw za 2009 r., stwierdzono, ze przestrzegana jest zasada kontroli
formalnej, rachunkowej 1 merytorycznej przez osoby do tego upowaznione.
Dokonano wyrywkowego sprawdzenia prawidtowosci dziatania systemu ksiggowosci.
Ocenie podlegaly w szczegolnosci:

- prawidlowos$¢ udokumentowania operacji gospodarczych,

- prawidlowos¢ prowadzonych za pomoca komputera ksiag rachunkowych,

- zasadno$¢ stosowanych metod zabezpieczenia dostepu do danych i systemu ich

przetwarzania za pomoca komputera,
- powiazanie danych wynikajacych z ksiag ze sprawozdaniem finansowym,
- ochrona dokumentacji ksiggowej, ksiag rachunkowych i sprawozdania
finansowego,

- przeprowadzenie i rozliczenie wynikOw inwentaryzacji.
W wyniku tych ocen, w polaczeniu z rezultatami badania wiarygodnosci poszczegdlnych
pozycji sprawozdania finansowego, stwierdzono, ze system ksiggowosci i dziatajacy
W powiazaniu z nim system kontroli wewngtrznej mozna ogdlnie uzna¢ za prawidtowy.
Nie bylo celem badania wyrazanie kompleksowej opinii na temat funkcjonowania tych
systemow.

B. Charakterystyka poszczegdlnych pozycji bilansu
1. AKTYWA TRWALE
Wykazane w wysoko$ci 128.303.163,08 zt stanowia 88,76 % sumy bilansowej.

Badaniem objgto ewidencjg syntetyczna 1 analityczna majatku trwatego, wyceng majatku
trwalego, udokumentowanie zmian w stanie majatku trwatego oraz dla srodkow trwatych
zastosowane stawki amortyzacyjne. Aktywa trwale ulegly zmniejszeniu w poréwnaniu
do roku poprzedniego o 15.330.197,10 zt tj. o 10,67 %. Spotdzielnia w 2009 roku
kontynuowata rozpoczete w latach poprzednich procesy przeksztatceniowe lokali
mieszkalnych na prawie spotdzielczym lokatorskim i wtasnosciowym przeksztalcajac je
w odrebna wlasno$¢. W 2009 roku zostato przeksztalcone w odrgbna witasnos¢ 507
lokali. Wraz z wyodrebnieniem w odrebna wiasno$¢ lokali mieszkalnych dokonano
wyodrgbnienia przypadajacych im wspotudziale w prawie wieczystego uzytkowania
gruntow. Wedtug stanu na 31.12.2009 r. Spotdzielnia przeksztatcita w odrebna wtasnos¢
1.500 lokali.

1.1.Wartosci niematerialne i prawne
(art.3 ust.1 pkt.14,art.28 ust.1 pkt.1 i ust. 8 oraz art.33 ustawy o rachunkowosci)

W roku 2009 wystapity nastgpujace zmiany wartosci niematerialnych i prawnych:
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Wyszczegdlnienie Wartos¢ poczatkowa Umorzenie Warto$¢ netto
Stan na 01.01.2009 r. 52.537,78 44.884,12 7.653,66
Zwigkszenia - 3.349,63 3.349,63
Zmniejszenia - - -
Stan na dzien 31.12.2009 r. 52.537,78 48.233,75 4.304,03

W 2009 roku nie wystapilo zwigkszenie warto$ci niematerialnych 1 prawnych, wartos¢
netto zmniejszyla sig tylko z tytutu naliczonego umorzenia
Saldo bilansowe wynikajace z ksiag rachunkowych.

1.2.Rzeczowe aktywa trwale
(art.3 ust.1 pkt.151 16, art.28 ust.1 pkt.1 i ust.8 oraz art.31 i 32 ustawy o rachunkowosci)

Stanowia 87,98% sumy bilansowe;j.

W ciagu roku obrotowego 2009 wystgpujace zmiany w stanie $rodkow trwatych wg
poszczegolnych grup przedstawia ponizsza tabela:

Grunty . Urzadzenia : : Pozostate
Wyszczegolnienie (w tym prawo Budynki techniczne i | , Srodk srodki Razem
wieczystego i lokale transportu
uzytkowania) maszyny trwale
B.O.
01012000r | 28:327.55348 191.05061112| 1.406.86329| 8.900,00 188.090,21 | 220.982.018,10
é"rﬁ?kszema W 1817956  167.83505|  19.275,78 | 952232 21481271
modernizacja 167.835,05 . . 167.835,05
(ocieplenia)
przekazane od
. 18.17 - - - 18.17
£ | Urzedu Miasta 8.179.%6 8.179.50
£ [zakup - 19.275,78 - 9.522,32 28.798,10
%% | Zmniejszenia 1.560.675,06 | 15.387.613,27| 157.107,03 - 7.261,96 | 17.112.657,32
£ |wtym:z
= |przeksztaleenia |y 564 675 06| 15.387.613,27 - - -| 16.948.288,33
w odrebng
wlasno$é
w tym: sprzedaz - - - - -
w tym:
ot - -l 157.107 - 7.261 164.
likwidacja 57.107,03 61,96 64.368,99
B.Z.
31120000y | 26.785.057.98| 175.830.83290| 1269.03204|  8.900,00| 190.350,57 | 204.084.17349
B.O.
21.117. 263.051,21 | 1.287.177 . 137.326,94 | 78.813.464,2
01.01.2009 1. 008,99 | 56.263.051, 87.177,06|  8.900,00| 137.32694| 78.813.464,20
Zwickszenia 1.369.955,52 |  2.854.190,83|  60.520,22 -|  10.129.44| 4.294.796,01
@ |Zbtulu 1369.95552| 2.854.190,83|  60.520,22 .| 10.12944| 4.294.796,01
S umorzenia
S [Zmniejszenia 1.220.659,66 |  4.724.79580| 157.107,03 - 7.261,96|  6.109.734,45
S :
5 | wyodrcbniona 1.220.659,66 |  4.724.705,80 - - -|  5.945.365,46
wlasnos¢
likwidacja - -|157.107,03 - 7.261,96|  164.368,99
B.Z.
31120000y | 21:266.30485| 5430253624| 1190500.25| 890000 140.19442| 76.998.525,76
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Wartosé

B.O.
d01.01.2009r. 7.210.544,49 | 134.787.559,91 119.686,23 - 50.763,27 | 142.168.553,90
5

o B.Z

31.12.2009 r. 5.518.753,13 | 121.438.296,66 78.441,79 - 50.156,15 | 127.085.647,73

Do ewidencji $rodkow trwalych poszczegdlne sktadniki zostaly wprowadzone

wg cen nabycia.

Ewidencja analityczna $rodkow trwatych byta prowadzona prawidtowo.

Udokumentowanie przyj¢cia do uzytkowania jak i likwidacja uwag nie nasuwa.

Uzytkowany majatek trwaty jest wtasnoscia jednostki.

Srodki trwate o niskiej wartoéci sa odpisywane jednorazowo w ciezar kosztow z chwila

oddania ich do uzytkowania tj. w kwocie nieprzekraczajacej 3.500,00 zt. Srodki trwate

o warto$ci 3.500 zt i wyzszej, sa umarzane wedlug metody liniowej, od miesiaca

nast¢pujacego, po miesiacu przekazania ich do uzytkowania.

Zwigkszenia Srodkow trwatych brutto w 2009 r. na kwote 214.812,71 z1 dotycza:

- nabycia prawa wieczystego uzytkowania gruntéw od Urzedu Miasta w Zyrardowie

w wys. 18.179,56 zt,

- modernizacji budynkow mieszkalnych polegajacych na ich ociepleniu w kwocie

167.835,05 zt,

- zakupie srodkow trwatych na kwotg 28.798,10 z1.

Zmniejszenia Srodkéw trwalych brutto w 2009 r. w wysokosci 17.112.657,32 zi

dotycza:

- likwidacji urzadzen technicznych i maszyn na kwotg 157.107,03 zt,

- likwidacji pozostatych §rodkoéw trwatych na kwotg 7.261,96 zi,

- zmniejszenia z tytulu przeniesienia w odrgbna witasno$¢ na kwote 16.948.288,33 zi

( w tym dotyczace prawa wieczystego uzytkowania gruntow w kwocie 1.560.675,06 zt).

Zwigkszenia umorzenia w kwocie 4.294.796,01 zt dotyczyly:

- naliczenia umorzenia na Gospodarce Zasobami Mieszkaniowymi w kwocie

4.141.372,82 z1, ktore odniesiono na fundusze,

- naliczenia umorzenia dotyczacego pozostatych srodkow trwatych w wys. 153.423,19 zt

ktore zaliczono w koszty amortyzacii,

Zmniejszenia umorzenia w wysokosci 6.109.734,45 zl powstaly z tytulow:

- likwidacji srodkéw trwatych ( w pelni umorzonych) w wysokosci 164.368,99 z1,

- przeksztatcenia w odrebna wlasno$¢ 5.945.365,46 zi.

Suma odpisow amortyzacyjnych srodkow trwatych 1 warto$ci niematerialnych

1 prawnych oraz suma odpisow umorzeniowych za rok 2009 wyniosta 4.298.145,64 zi,

w tym:

— amortyzacja srodkéw trwatych — 153.423,19 zt

— amortyzacja wartosci niematerialnych i prawnych — 3.349,63 zt

— umorzenie zasobéw mieszkaniowych oraz prawa wieczystego uzytkowania w kwocie
4.141.372,82 zt odniesione na fundusze.

Koszty amortyzacji w wysokosci 156.772,82 zt wykazano w poz. B.I Rachunku zyskow

I strat.

Wycena bilansowa majatku trwatego wynika z ksiag rachunkowych.

Saldo bilansowe realne.

Srodki trwate w budowie

Udzial w sumie bilansowej wynosi 0,07%. Saldo srodkow trwatych w budowie na koniec
2009 r. wynosi 101.473,54 zt i dotyczy:

- rozpoczetej dobudowy dwoch garazy na kwote 3.917,68 zt:
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- rozpoczetej budowy (8 mieszkan) Centrum przy ul. Mielczarskiego 8 w Zyrardowie na
kwote 97.555,86 zt.

Zaliczki na srodki trwate w budowie
Nie wystepuja.

1.3.Inwestycje dlugoterminowe

W kwocie 10.000,00 zt stanowia 0,007% sumy bilansowej i wynikaja z ksiag
rachunkowych.

1.4.Naleznosci dlugoterminowe
(art.28 ust.1 pkt.7 oraz art.35 b oraz 35¢ ustawy o rachunkowosci)

Udziat w sumie bilansowej tej pozycji wynosi 0,76%.

Stan naleznosci dtugoterminowych wynosi 1.101.737,78 zt i dotyczy:

- w wysokosci 823.500,94 zt skapitalizowanych odsetek od kredytow mieszkaniowych.
Sptaty kredytu nastepuja zgodnie z ustalonym normatywem przez bank PKO BP S.A 15
Oddzial w Warszawie,

- w wysokosci 278.236,84 zt skapitalizowanych odsetek od kredytow mieszkaniowych,
pochodzacych ze srodkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego. Kredytu udzielit Bank

Gospodarstwa Krajowego | Oddziat w Warszawie.
Saldo wynika z ksiag, zostato potwierdzone przez Banki i jest prawidlowe.

1.5.Dlugoterminowe rozliczenia mi¢gdzyokresowe

Pozycja nie wystgpuje w bilansie.

2. AKTYWA OBROTOWE

Wykazany majatek obrotowy na dzien 31.12.2009 r. stanowi 11,24 % sumy bilansowej:

Wyszczegdlnienie Stan na 31.12.2008 r. 31.81t§.ggoa9r. y00e 008
Pétprodukty i produkty w toku 212.808,63 1.737.983,52 816,69
Razem zapasy 212.808,63 1.737.983,52 816,69
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 3.532.222,57 3.724.959,36 105,46
fg;i;?jcszcé z Stgg‘;i‘ézf;oy‘lfkéw’ dotacji i 41.706,45 17.827,45 42,75
Pozostate naleznosci 140.907,77 150.357,47 106,71
Naleznosci dochodzone na drodze sadowej - - -
Razem naleznoSci krotkoterminowe 3.714.836,79 3.893.144,28 104,80
Krotkoterminowe aktywa finansowe 10.453.560,43 10.079.266,05 96,42
Srodki pienigzne i inne aktywa pieniezne 10.453.560,43 10.079.266,05 96,42
Razem inwestycje krétkoterminowe 10.453.560,43 10.079.266,05 96,42
Kroétkoterminowe rozliczenia mi¢dzyokresowe 613.978,96 544.271,72 88,65
Razem aktywa obrotowe 14.995.184,81 16.254.665,57 108,40

W roku 2009 aktywa obrotowe zwigkszyly si¢ o 1.259.480,76 =zt tj. 8,40%.
Spowodowane to byto glownie wzrostem zapaséw o kwote 1.525.174,89 zt 1 stanu
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nalezno$ci o kwote 178.307,49 zt przy jednoczesnym spadku srodkow pieni¢znych o
374.294,38 zt i rozliczen migdzyokresowych 0 kwotg 69.707,24 z1.

2.1.Zapasy
(art.3 ust.1 pkt.19,art.28 ust.1 pkt.6,art.34 oraz art.35 c)

Stanowia 1,20% sumy bilansowej.

Zapasy

Potprodukty i produkty w toku, w kwocie 1.737.983,52 zt wyceniono wedlug
poniesionych naktadow.

Poniesione naktady dotycza:

- budowy budynku mieszkalnego (os. Pickna w Zyrardowie) w wysokosci 1.371.420,30
z1,

- budowy pawilonéw handlowo-ustugowych (os. Wschod w Zyrardowie) w wysokosci
366.563,22 zi.

Budowe rozpoczeto w ramach budowy o charakterze developerskim.

Saldo bilansowe realne i wynika z ksiag rachunkowych.

2.2.Naleznosci krotkoterminowe
(art.28 ust.1 pkt.7,art.35b, art.35¢ oraz art.46 ust.3 pkt.3.)

Stanowia 2,69% sumy bilansowe;j.

Naleznosci krétkoterminowe (w tym z tytutu dostaw i ustug)
1. Stan naleznosci i roszczen na dzien bilansowych przedstawial si¢ nastgpujaco:

%
2008 2009 2009
2008
- naleznosci z tytulu dostaw robot i ustug 3.794.761,34 3.944.417,14 103,94
- naleznosci od budzetu 41.706,45 17.827,45 42,75
- pozostale naleznosci 330.209,96 344.202,20 104,24
- naleznosci - sporne 203.897,75 149.833,02 73,48
odpisy aktualizujace naleznosci 655.738,71 563.135,53 85,88
RAZEM netto naleznoSci: 3.714.836,79 3.893.144,28 104,80

2. Ewidencja syntetyczna 1 analityczna naleznos$ci z tytulu dostaw, robot i ushug,
dostosowana jest do planu kont oraz zgodna z potrzebami. Wykazane w bilansie saldo
naleznosci  zgodne jest z ksiggami rachunkowymi i dotyczy nalezno$ci
nieprzedawnionych i wycenionych w kwotach wymagajacych zaptaty.

Zestawienie wedlug struktury czasowej naleznosci na 31.12.2009 r., co do okresu
zalegania w podziale na poszczegdlne osiedla, przypadajace na lokale mieszkalne,
uzytkowe przedstawiono w dodatkowych informacjach i objasnieniach do sprawozdania
finansowego. Istotny wptyw na stan naleznosci na 31.12.2009 r. ma zadluzenie cztonkow
spotdzielni z tytulu optat eksploatacyjnych, wody, sptaty kredytu i optat za lokale
uzytkowe oraz kosztoéw windykacji, ktore stanowia kwote 3.944.417,14 zt.
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Wykazane w bilansie naleznosci z tytutu dostaw i ustug maja powiazania ze sprzedaza.
Wyceny naleznosci dokonano zgodnie z zasada ostrozno$ci, uwzgledniajac stopien
prawdopodobienstwa ich zaptaty. Spoéidzielnia dokonata inwentaryzacji naleznosci
w drodze potwierdzenia sald. Saldo bilansowe realne.

Naleznosci z tvtutu podatkow

nalezno$ci od budzetu wykazane na dzien 31.12.2009 r. w kwocie 17.827,45 zt dotycza
podatku od nieruchomos$ci w wysokosci 16.718,45 zt i podatku VAT do rozliczenia
w okresach nastepnych w wysokosci 1.109,00 zt.

Saldo zostato rozliczone w catosci w styczniu i lutym 2010 roku.

Pozostale naleznosci

Na wykazana w bilansie pozycje w wysokosci 150.357,47 zt sktadaja si¢:

Kwota
- pozyczki udzielone z ZFSS 126.638,00 zt
- rozrachunki z cztonkami z pozostatych tytutow 13.463,69 zt
- pozostale rozrachunki 10.255,78zt

Saldo w kwocie 150.357,47 zt wykazano w prawidlowej wysokosci i ocenia si¢ jako
realne.

Na naleznosci dochodzone na drodze sqdowej w wysokosci 149.833,02 zt
utworzono odpisy aktualizujace w 100% tj. w wysokosci 149.833,02 zt.

2.3.Inwestycje krotkoterminowe
(art.3. ust.1 pkt.18b.24 i 25, art.28 ust.1 pkt.57 i 10;art.30.art.35 ust.3 i 8)

Wykazane w wysokosci 10.079.266,05 zt stanowia 6,97% sumy bilansowe;.

Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne

Srodki pieniezne w kasie

Stan gotowki w kasach wynosit 44.594,43 z1 co jest zgodne z raportami kasowymi z dnia
31.12.2009 r. i spisem z natury na koniec roku.

Srodki pieniezne na rachunku bankowym

Spotdzielnia posiadata w dniu 31.12.2009 r. kwote 10.014.661,82 zt na rachunkach
bankowych, co jest zgodne z otrzymanymi potwierdzeniami od Bankow
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Na stan srodkow pienieznych w bankach sktadaja si¢ nastgpujace salda:

Wyszczegolnienie Kwota zl
rachunki lokat terminowych 6.809.507,28
rachunek ZFSS 1.929,49
rachunek funduszu spoteczno wychowawczego 13.006,25
e ootz KO o 7
Razem 10.014.661,82

Ponadto Spotdzielnia na dzien 31.12.2009 r. naliczyta odsetki od lokat w wysokos$ci

20.009,80 zt.
Saldo bilansowe prawidtowe.

2.4. Krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe
(art. 6 ust.2, art.39) (art.6.1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych)

Stanowia 0,38% sumy bilansowe;j.

Saldo rozliczen migdzyokresowych wykazane w wysokos$ci 544.271,72 zt dotyczy:

-poniesionych wydatkéw w kwocie 208.603,15 zt, ktore stang si¢ kosztami w 2010 roku
(prenumerata czasopism 4.712,83 zi, optaty za materialy, gaz, energie elektryczna
121.877,95 zt, koszty centralnego ogrzewania, ciepta, cieplej i zimnej wody lokali
uzytkowych 48.061,22 zl, rozliczenia gazu z tytutlu ryczaltu i splata kredytu KFM

33.951,15 zb),

- rozliczenia migdzyokresowych kosztow zakupow w wysokosci 59.987,40 zi,

- ujemnego wyniku na gospodarce zasobami mieszkaniowymi w wysokos$ci 275.681,17
zt (w tym z tytulu kosztéw zimnej wody w wysokosci 230.235,36 zl oraz kosztow
funduszu spoteczno-wychowawczego w wysokosci 45.445,81 zt).

Saldo prawidlowe.

3. KAPITAL (FUNDUSZ) WLASNY

(art. 3 ust.1 pkt.29, art. 28 ust.1 pkt.10, art.31 ust.4, art.35 ust.4, art.36)

Stanowi 87,31 % sumy bilansowej.

Na wartos$¢ bilansowa kapitatu (funduszu) wlasnego sktada sig:

Wyszczegblnienie Stan na dzien Stan na dzien
31.12.2008 31.12.2009
Kapitat (fundusz) podstawowy 128.895.240,62 118.003.950,22
Nalezne wptaty na kapital(fundusz) podstawowy -3.689.837,95 -2.225.531,78
Kapitat (fundusz ) zapasowy 23.700.945,59 18.679.566,97
Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny -10.056.125,50 -9.008.173,41
Strata z lat ubiegtych - -
Zysk netto 704.050,85 760.233,80
Razem kapital wlasny 139.554.273,61 126.210.045,80
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Zmiany w funduszach podstawowym, zapasowym i z aktualizacji wyceny analitycznie
przedstawiono w zestawieniu zmian w kapitale (funduszu) wlasnym oraz w dodatkowych
informacjach i objasnieniach do sprawozdania finansowego. Fundusz Spotdzielni zostat
zmniejszony o kwote 13.344.227.81 =zt glownie z tytulu przeksztatcen lokali
mieszkalnych i przypadajacych im we wspotudziale prawa wieczystego uzytkowania
gruntéw w odrebna wlasnos$¢ oraz umorzenia zasobow gospodarki mieszkaniowe;.

Na podstawie badania ksiag rachunkowych, zrodlowych dowodéw ksiggowych,
stwierdzono, ze saldo wykazano w bilansie w prawidtowej wysokosci.

4. ZOBOWIAZANIA I REZERWY NA ZOBOWIAZANIA

Rezerwy na zobowiazania
Nie wystepuja w bilansie.

4.1. Zobowigzania dlugoterminowe
(art.3 ust.1 pkt.20, art.28 ust.1 pkt.8, art.30 ust.1 pkt.2 i ust.4)

Stanowia 7,15% sumy bilansowe;j.

Na warto$¢ zobowiazan dtugoterminowych w wysokosci 10.331.391,51 zt sktadaja sig:

- kredyt zaciagnigty w PKO BP S.A. na budowg mieszkan w wysokos$ci 828.751,98 zi
(okres wymagalnos$ci powyzej 5 lat),

- kredyty mieszkaniowe z KFM zaciagnigte w Banku Gospodarstwa Krajowego
w wysokos$ci 8.255.623,58 zt (okres wymagalnos$ci powyzej 5 lat),

- kredyty na ocieplenie $cian zewngtrznych budynkoéw mieszkalnych zaciagnigte
w Kredyt Banku S.A. w wysokosci 1.159.926.37 zt (okres wymagalno$ci powyzej roku
do 5 lat),

- kredyt na ocieplenie scian zewngtrznych budynkow zaciagnigty w PKO BP S.A.
w wysokos$ci 87.089,58 zt (okres wymagalnos$ci powyzej roku do trzech lat).

Na dzien 31 grudnia 2009 r. Banki potwierdzity wysokos$¢ salda pozostajacego jako
zobowiazanie Spotdzielni.

Saldo bilansowe wynika z ksiag rachunkowych i potwierdzen bankow.

4.2.Zobowigzania krotkoterminowe
(art.3 ust.1 pkt.22, art.28 ust.1 pkt.8, art.30 ust.1 pkt.2 i ust.4.)

Stanowia 4,66% sumy bilansowe;j.

Zobowiqzania krotkoterminowe

1. Stan zobowiazan na dzien 31.12.2009 r. przedstawia si¢ nastepujaco:

Wyszczegolnienie 31.12.2008 31.12.2009
Wobec pozostatych jednostek w tym: 5.939.669,72 5.060.665,66
- kredyty i pozyczki 1.278.748,54 828.206,88
- inne zobowigzania finansowe 119,95 -
- zobowiazania z tytutu dostaw i ustug 3.404.650,41 3.186.291,32
- zaliczki otrzymane na dostawy - -
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;nzri);)c(;lv&:\%::gz ;ﬁtu}u podatkow, cet, ubezpieczen i 77.776,00 47.372.00
- zobowiazania z tytutu wynagrodzen - -
- pozostale zobowiazania 1.178.374,82 998.795,46
Fundusze specjalne 745.394,33 6.740.808,26

RAZEM: 6.685.064,05 6.740.808,26

Kredyty i pozyczki

W wysokosci 828.206,88 zt dotycza rat krotkoterminowych do splaty w 2010 roku
kredytow zaciagnigtych na ocieplenie Scian budynkow w Kredyt Banku S.A oraz w PKO
BP S.A.

2. Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug wykazuja na koniec roku saldo 3.186.291,32 zi
i dotycza:

- zobowiazan wobec dostawcow w wysokosci 1.864.559,88 zt (saldo w wysokosci
1.857.936,60 zt zostato uregulowane do 22.01.2010 r.),

- rozrachunkéw (nadptat) z czitonkami i najemcami z tytulu czynszow w wysokosci
770.863,77 z1,

- dostaw niefakturowanych w wysokosci 550.867,67 zt.

Salda zobowiazan na koniec roku sa ustalone w prawidlowej wysokosci.
Saldo bilansowe realne.

Zaliczki otrzymane na dostawy

Saldo w 2009 roku nie wystapito.

Zobowiqzania z tytutu podatkow cet, ubezpieczen spolecznych i innych swiadczen

Na wykazane saldo zobowiazan w wysokosci 47.372,00 zt z tytulu podatkéw
i ubezpieczen spotecznych sktadaja si¢: zobowiazania wobec US z tytutu podatku
dochodowego od o0s6b prawnych w wysokosci 10.558,00 zi, z tytulu podatku
dochodowego od o0sob fizycznych (od wyptat od umow-zlecen za grudzien 2009 r.)
w wysokosci 36.615,00 zt, zobowiazania wobec PFRON w wysokosci 199,00 zt
(naliczenie sktadek za miesiac grudzien 2009 r.).

Zobowiqzania z tytutu wynagrodzen

Saldo nie wystgpuje w bilansie.

Pozostale zobowiqzania

Saldo pozostatych zobowiazan w wysokos$ci 998.795,46 dotyczy:

- pozostatych rozrachunkow w wysokosci 483.933,29 zt (w tym wadia i pobrane kaucje
w wysokos$ci 371.431,55 zt, zobowiazania wobec adwokatow w wysokosci 79.344,10 zi,
zobowiazania wobec Kasy Zapomogowo-pozyczkowej w wysokosci 21.489,00 zt, wobec
PZU w wysokosci 4.698,60 zt, wobec Zwiazku ,,Solidarnos$¢” 2.049,08 zt, mylnych wplat
w wysokosci 4.920,96 zt)

- pozostale rozrachunki z cztonkami w wysokos$ci 514.862,17 zt.
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Saldo wynika z ewidencji ksiggowe;j.
4.3. Fundusze specjalne

Zakladowy Fundusz Swiadczer Socjalnych

Spoldzielnia tworzyta ZFSS z odpisoéw w ciezar kosztow w wysokosci podstawowej.
Zmiany w stanie fundusz w roku 2009 przedstawiaja si¢ nast¢pujaco:

Wyszczegolnienie Kwota 7z}
Stan na dzien 01.01.2009 r. 116.893,77
Zwigkszenia, w tym z tytutu: 74.242,18
- odpisu w cigzar kosztow 68.741,06
- odsetki od pozyczek z ZFSS 5.500,00
- odsetek od srodkéw na rachunku bankowym 1,12
Zmniejszenia 62.251,54
Stan na dzien 31.12.20009r. 128.884,41

Naliczenia funduszu w cigzar kosztoéw dokonano w prawidlowej wysokosci.

Zgodnie z ustawa, $rodki tego funduszu gromadzone sa na odrgbnym rachunku
bankowym, ktory na koniec roku wykazuje saldo 1.929,49 zi, w styczniu 2010 roku
doptacono do rachunku ZFSS brakujaca kwote 316,92 zt.

Fundusz remontowy

Stan Funduszu z BO - 628.500,56 zt.
- odpis na fundusz remontowy — 5.522.619,35 zt,
- odpis z zysku za 2008 rok 689.050,85 zt

- remonty sfinansowane z funduszu w 2009 r. 5.288.912,57 zt
Stan Funduszu na 31.12.2009 wynosi 1.551.258,19 zi

Odpis na fundusz ustalono prawidtowo, zgodnie z uchwata Rady Nadzorczej i odpis
zostal odniesiony w koszty dziatalnosci operacyjne;.

Stan Funduszu wynika 2z ksiag rachunkowych, prawidlowo zaprezentowany
w sprawozdaniu.

4.4. Rozliczenia migdzyokresowe

Stanowia 0,88% sumy bilansowe;j.

Saldo rozliczen migdzyokresowych w kwocie 1.275.583,08 zt dotyczy: - wptat zaliczek
na poczet zakupu lokali w wysokosci 737.955,72 zt, dodatniego salda na gospodarce
zasobami mieszkaniowymi do rozliczenia w 2010 roku w wysokosci 516.166,10 zt (w
tym gltownie z tytulu rozliczenia kosztow eksploatacyjnych i statych centralnego
ogrzewania 1 cieplej wody w wysokosci 409.173,36 zl), pozostatych rozliczen
migdzyokresowych przychodow w wysokosci 21.461,26 zt.

Saldo wykazano prawidtowo.
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C. Informacje dotyczace rachunku zyskow i strat

Badana jednostka sporzadza poréwnawczy rachunek zyskéw i strat.

Przychody i koszty

W ewidencji ksiggowej ujeto wszystkie koszty i przychody dotyczace badanego okresu.
Kompletnos$¢ ujecia sprawdzono na podstawie przegladu faktur sprzedazy oraz faktur
zakupu z wybranych miesigcy 2009 roku.

Przychody

W 2009 roku osiagnigto przychody w tacznej wysokosci 34.673.540,93 zi. Na roznice
przychodéw wykazanych w rachunku zyskow i strat sklada si¢ zmiana stanu produktow
1.689.410,80 zl i koszty pomniejszajace przychody ze sprzedazy niefinansowych
aktywow trwatych - kwota 961,00 zt. Po uwzglednieniu wymienionych zmian przychody
W rachunku zyskow 1 strat stanowia kwote 36.361.990,73 zt, na ktora sktadaja sig:

Wyszczegolnienie Rok 2008 Rok 2009
Przychody ze sprzedazy produktow 30.222.920,94 33.377.224,91
Zmiana stanu produktow 493.784,16 1.689.410,80
Przychody ze sprzedazy towaréw i materiatow - -
Koszt wytworzenia $wiadczen na wlasne potrzeby 99.981,81 160.267,80
Razem przychody ze sprzedazy 30.816.686,91 35.226.903,51
Pozostate przychody operacyjne 365.848,08 327.038,72
Przychody finansowe 713.646,09 808.048,50
Zyski nadzwyczajne - -
Razem 31.896.181,08 36.361.990,73

Kwalifikacja przychodéw do poszczegdlnych grup

sprzedazy jest prawidlowa.

Najwigksza czg$¢ przychodow w 2008 i 2009 r. stanowit przychod z tytutu czynszow.
Kompletno$¢ ujecia przychoddéw ze sprzedazy zostata zachowana.

Saldo wykazano prawidiowo.

Koszty

Koszty ujmowano w przekroju rodzajowym.

Rozbudowa szczegotowa kont kosztow jest prawidtowa i pozwala ustali¢ poszczegdlne
rodzaje kosztow, w tym koszty, ktore nie uwaza si¢ za koszty uzyskania przychodow
w rozumieniu ustawy o podatku dochodowym od osob prawnych. Rachunek kosztow jest
dostosowany do specyfiki dziatalno$ci Spotdzielni.
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Suma kosztow poniesionych w sporzadzonym przez Spoétdzielni rachunku zyskow 1 strat

przedstawia si¢ nastgpujaco:

Wyszczegolnienie Rok 2008 Rok 2009
Koszty dziatalnosci operacyjnej 30.710.234,43 35.083.256,31
Pozostate koszty operacyjne 265.501,41 262.175,47
Koszty finansowe 101.776,39 129.715,15
Straty nadzwyczajne - -
Razem koszty 31.077.512,23 35.475.146,93

Koszty rodzajowe

Poniesione w roku 2008 koszty dziatalno$ci operacyjnej przedstawia ponizsza tabela:

Wyszczegolnienie Rok 2008 Rok 2009
Amortyzacja 181.375,67 156.772,82
Zuzycie materialow i energii 12.580.228,93 14.425.776,52
Ustugi obce 4,918.394,05 7.527.986,48
Podatki i optaty 3.709.008,75 4.069.836,75
Wynagrodzenia 3.861.429,22 3.841.452,79
Swiadczenia na rzecz pracownikow 724.994,07 719.764,16
Pozostate koszty 4.734.803,74 4.341.666,79
Razem 30.710.234,43 35.083.256,31

Najwigkszy udziat w 2009 roku w generowaniu kosztow rodzajowych miato zuzycie
materiatdéw i energii, tj. 41,12 %, ustugi obce tj. 21,46%, koszty wynagrodzen i
swiadczen na rzecz pracownikow wynoszace 13,00 %. Poszczegdlne kwoty wynikaja

z ewidencji ksiggowe;.

Straty i zyski nadzwyczajne

Starty nadzwyczajne i zyski nadzwyczajne — pozycje nie wystapity.

Wynik finansowy
(art.3 ust.1 pkt.30-33,art.7 i art.42)

Wynik finansowy Spotdzielni przedstawiono ponize;j.

Rok 2008 Rok 2009
Przychody ogoétem 31.896.181,08 36.361.990,73
Koszty ogétem 31.077.512,23 35.475.146,93
Zysk brutto 818.668,85 886.843,80
Podatek dochodowy 114.618,00 126.610,00
Zysk netto 704.050,85 760.233,80
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D. Podatki 1 inne obciazenia

1. Podatek dochodowy od osob prawnych

1.1 Wynik finansowy brutto

1.2 Przychody wykazane w rachunku zyskow i strat
Korekta podatkowa przychodow
w tym:
- zmiana stanu produktow
- koszty wytworzenia produktow na wiasne potrzeby
- odsetki otrzymane od lokat w biezacym roku
- odsetki od lokat naliczone w biezacym roku
- rozwiazane odpisy aktualizujace (wczesniej nie stanowily kup)
- koszty pomniejszajace przychody z zagospodarowania majatku

Razem przychody podatkowe

1.3 Koszty wykazane w rachunku zyskow i strat

Korekta kosztow

- zmiana stanu produktow

- koszty wytworzenia produktéw na wilasne potrzeby

- odsetki budzetowe

- odpisy aktualizujace naleznosci

- naliczenia odpisu na ZFSS (odpr. na rachunek bankowy w 2010 r.)
- sktadki na PFRON

- darowizny

- koszt wlasny zagospodarowania majatku

Razem koszty uzyskania przychodu

A. Przychody podatkowe

B. Koszty podatkowe GZM

C. dochdd podatkowy

D. odliczenia/korekty od dochodu

(w tym dziatalno$¢ niestatutowa kluboéw osiedlowych 182.747,48 zt
dochdd z odsetek od naleznosci czynszowych -359.461,35 zt)

Dochdéd do opodatkowania
- podatek nalezny
Wynik finansowy netto

886.843,80 zt

36.361.990,73zt
-1.901.121,35z1

-1.689.410,80 zt
-160.267,80 zt
23.576,25 zt
-20.009,80 zt
-55.970,20 zt
961,00 zt

34.460.869,38z1

35.475.146,93z1
-1.857.358,97 zt
-1.689.410,80 zt
-160.267,80 zt
-43,00 zt
-5.682,45 zt
-316,92 7t
-1.999,00 zt

- 600,00 zt
961,00 zt

33.617.787,96z1

34.460.869,38z1
33.617.787,96z1
843.081,42 zt
-176.713,87 zt

666.367,55 7l
126.610,00 zt
760.233,80 zt
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IV. INNE USTALENIA

Zdarzenia po dacie bilansu

Po dacie bilansu nie zaszly istotne, niekorzystne dla jednostki zdarzenia, ktéore mogtyby
znieksztalci¢ obraz wynikajacy z zataczonego sprawozdania.

Wprowadzenie do sprawozdania finansoweqo

Wprowadzenie do sprawozdania finansowego przedstawia weztowe informacje
pozwalajace na identyfikacj¢ Spoldzielni oraz stosowane zasady rachunkowosci w tym
dotyczace Wyceny aktywoOw 1 pasywow.

Dodatkowe informacije i objasnienia

Zgodnie z art. 45 ust. 2 pkt 3 ustawy o rachunkowosci, badana Spotdzielnia sporzadzita
informacj¢ dodatkowa do sprawozdania finansowego za 2009 rok. Informacja dodatkowa
obejmuje dane przewidziane ustawa, a wykazane w niej informacje znajduja swoje
potwierdzenie w ksiggach rachunkowych.

Rachunek przephywow pienieznych

Zgodnie z ustawa o rachunkowosci, badana Spoéldzielnia opracowata rachunek
przeptywow pieni¢znych wedlug wzoru wykazanego jako zalacznik do tej ustawy.
Sprawozdanie ujmuje zmiany w Srodkach pienig¢znych, ze wskazaniem na Zrdédla ich
zwigkszen i zmniejszen oraz na kierunki ich wykorzystania.

Sprawozdanie sporzadzono na podstawie bilansu i rachunku zyskow i strat za 2009 rok,
informacji dodatkowej oraz ewidencji analitycznej.

Zestawienie zmian w kapitale (funduszu) wlasnym

Zestawienie zmian w kapitale (funduszu) wlasnym sporzadzone zostato zgodnie z art. 45
ust. 3 ustawy o rachunkowosci i stanowi zatacznik do sprawozdania finansowego.

Sprawozdanie z dzialalnosci Spoldzielni

Obowiazek sporzadzenia sprawozdania z dziatalnosci Spotdzielni wynikajacy z art. 49
ust.1 ustawy z dnia 29.09.1994 o rachunkowosci zostal spetniony. Informacje zawarte
w sprawozdaniu zarzadu z dziatalnosci Spotdzielni sa zgodne z informacjami zawartymi
w rocznym sprawozdaniu finansowym.

Oswiadczenie kierownictwa

Zarzad Spoldzielni ztozyt pisemne oS$wiadczenie o kompletnosci ujgcia danych
w ksiggach rachunkowych, wykazaniu wszelkich zobowigzan warunkowych oraz braku
wystapienia istotnych zdarzen, ktore wptywatyby na sytuacje Spotdzielni.

Podsumowanie wyniku badania

Po zbadaniu sprawozdania finansowego stwierdza sig¢, ze stan finansowy badanej
Spotdzielni pozwala na kontynuowanie jej dziatalnosci w 2010 roku, co wynika
z przedstawionych w raporcie danych liczbowych.
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Uwagi koncowe

Oceng sprawozdania zawiera opinia stanowiaca odrgbny dokument. Przeprowadzone
badanie obejmowato sprawdzenie — w duzej mierze metoda wyrywkowa — dowodow
1 zapisow ksiggowych, z ktorych wynikaja kwoty i informacje zawarte w sprawozdaniu
finansowym a takze pozycje ksztaltujace wysokos¢ rozrachunkéw z budzetami.

Raport zawiera 25 stron kolejno numerowanych.

Raport sporzadzono w 5 egzemplarzach:

- 4 egz. dla Spotdzielni,
- 1 egz. dla Zleceniobiorcy.

Podmiot uprawniony do badania sprawozdan
finansowych

Krakéw dnia 12 kwietnia 2010 r.
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