Opinia
z badania sprawozdania finansowego za 2023 rok

Spoldzielni Mieszkaniowej w Zmigrodzie
ul. Zamkowa 20 a. 55-140 Zmigréd.

Opinie sporzadzono dla potrzeb Zgromadzenia Cztonkow
Spoldzielni,Rady Nadzorczej i Zarzadu

Informacja prawna badanej jednostki:
Spotdzielnia Mieszkaniowa Zmigrod zwana dalej Spoéldzielnia swoja
dziatalnos¢ rozpoczeta w 1983 roku.
- Organ rejestrowy:
Sad Rejonowy dla miasta Wroclaw- F abryczna , IX Wydzial Gospodarczy
Wpis do Rejestru Przedsiebiorstw pod nr KRS 0000050671
Spotdzielnia posiada  Regon 000977210 oraz NIP 915-000-37-20
Opini¢ wydat mgr Czestaw Lukomski — Biegly sadowy ds. rachunkowosci.
Kancelaria 88-400 Znin, UL. Janickiego 28
Upr. S.0. A—1312- 170/2019 B. 337
Biegly jest niezalezny od Spoétdzielni zgodnie z Kodeksem etyki
zawodowych ksiegowych Miedzynarodowej Federacji Ksiegowych (,,Kodeks
[FAC”) przyjetym uchwata Krajowej Rady Bieglych Rewidentéw nr
3431/52a/2019 z dnia 25 marca 2019 r. w sprawie zasad etyki zawodowej
biegtych rewidentéw oraz z innymi  wymogami etycznymi, ktdre maja
zastosowanie do badania sprawozdan finansowych w Polsce. Wypetnitem moje
inne obowiazki etyczne zgodnie z tymi wymogami i Kodeksem [FAC.
Uwazam, ze dowody badania, ktére uzyskatem sa wystarczajace i odpowiednie,

aby stanowi¢ podstawe dla wydania mojej opinii.




Odpowiedzialnos¢ Zarzadu za sprawozdanie finansowe:

- do reprezentowania spoldzielni oraz sktadania o$wiadczen woli w zakresie
praw i obowigzkéw majatkowych i nie majatkowych oraz podpisywania umow
I pism uprawniony jest trzy osobowy Zarzad — w rozumieniu przepisow ustawy
— o rachunkowosci - Kierownik Jednostki.

Zarzad  Spoldzielni jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie
prawidlowo prowadzonych ksiag rachunkowych, sprawozdania finansowego,
ktore przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej,
wyniku  finansowego Spotdzielni zgodnie z przepisami  Ustawy o
rachunkowosci, przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci oraz z
obowiazujacymi Spotdzielnie przepisami prawa i statutem Spoldzielni, a takze
za kontrole wewnetrzna, ktora Zarzad uznaje za niezbedna, aby umozliwic
sporzadzenie  sprawozdania  finansowego niezawierajacego  istotnego
znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub btedem.

Polityke rachunkowosci spotdzielnia oparta o art. 3 ust. I pkt 111 ustawy o
rachunkowosci.

Przy formutowaniu zasad polityki rachunkowosci w spotdzielni nie korzystano z
Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci .

Sporzadzajac sprawozdanie finansowe Zarzad Spotdzielni jest odpowiedzialny
za oceng zdolnosci Spotdzielni do kontynuowania dziatalnosci, ujawnienie,
Jezeli ma to zastosowanie, spraw zwigzanych z kontynuacja dziatalnosé oraz za
przyjecie zasady kontynuacji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci, z
wyjatkiem sytuacji, kiedy Zarzad zamierza dokona¢ likwidacji Spotdzielni, albo
zaniecha¢ prowadzenia dzialalnosci, albo nie ma zadnej realnej alternatywy dla
likwidacji lub zaniechania dziatalnosci.

Zarzad Spoldzielni jest zobowiazany do zapewnienia, aby sprawozdanie
finansowe spetniato wymagania przewidziane w ustawie o rachunkowosci.
Czlonkowie Rady Nadzorcze s3 odpowiedzialni za za nadzorowanie

sporzagdzenia sprawozdania finansowego zgodnie z ustawa — o rachunkowosci
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oraz innymi uregulowaniami prawnymi obowiazujacymi w  spotdzielni

mieszkaniowej.

Weryfikacj¢  sprawozdania finansowego przeprowadzono w  terminie
od 6 maja dol1 maja 2024 roku na podstawie zawartej umowy z Zarzadem
Spotdzielni.
Podstawa dziatalnosci gospodarczej jest Statut przyjety na czas nieokreslony.
Spotdzielnia sporzadzita sprawozdanie finansowe w kategorii jednostek innych.
Ewidencja ksiggowa prowadzona jest systemem elektronicznym w siedzibie
Spoldzielni . System posiada zabezpieczenia hastowe.
Badane sprawozdanie finansowe sktada sie z :

- bilansu sporzadzonego na 31.12.2023 roku zamykajacego si¢ sumg bilansowa
12 241 100 ,81 zt. W 2022 roku wynosit 12 210 027,93 zt.
Nastapit wzrost sumy bilansowej o kwote 31 073,- zt.
- rachunku zyskow i strat wykazujacy saldo dodatnie 89 280,64 zt.

Nie wykazano nadwyzki lub niedoborow z eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci- brak mozliwosci ustalenia.
- informacji dodatkowej i objasnien, podpisanych elektronicznie przez osobe

sporzadzajaca i Zarzad Spotdzielni.

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzono stosownie do postanowien:
- rozdzialu 7 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku z pozn. zmianami ,,0
rachunkowosci”

- norm wykonywania funkcji bieglego ds. rachunkowosci,

- przepisOw ministra finansow w sprawie amortyzacji sSrodkow trwatych.

Moje czynnosci polegaty na przeprowadzeniu czynnosci rewizji finansowej w
celu ustalenia, czy Jednostka w sposob rzetelny i niewadliwy przedstawia

sytuacje finansowa i majatkowa oraz wypracowany wynik finansowy.
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W trakcie czynnosci badawczych zauwazono istotne bledy, ktore nie maja
charakteru bledow rozleglych, a wiec nie  wplywaja na obraz calego

sprawozdania, a jedynie na jego okreslone pozycje.

W szczegolnosci dotyczg one:

- nie zachowano ciagtosci bilansowej pomiedzy bilansem zamkniecia roku
2022 a bilansem otwarcia roku 2023 ze wzgledu na nierzetelnos¢ ksiegowan w
roku 2022. Roéznica stanowi kwote 4 233 627,97 zt.

- nie przeprowadzono inwentaryzacji rocznej majatku spoéldzielni. Do
sprawozdania przyjeto wartosci ksiegowe.

- w srodkach trwatych stwierdzono istnienie tzw. bloku zerowego ktory w
rzeczywistosci nie istnieje , dla ktorego na koncie syntetycznym ksiegowano
koszty eksploatacyjne spotdzielni, w tym wynagrodzenia z narzutami dla
konserwatoréw i czgsciowe koszty remontow pozostatych blokow.. Kwota ta na
koniec 2023 roku zamkneta sie strata 203 694,96 zi.

- w rachunku zyskow i strat nie wykazuje sie nadwyzki lub niedoborow
finansowych z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci.

- pozycja Dotacje w rachunku zyskow i strat wykazuje stan zerowy.

- kapitat z aktualizacji wyceny — wartos¢ 166 499,49 zt przenoszona kazdego
roku do sprawozdania bez wyjasnienia zrodta pochodzenia.

- rezerwy na zobowiazania nie tworzy sie.

- Statut spoétdzielni oraz wszystkie Regulaminy wewnetrzne wymagaja
aktualizacji i przystosowania do aktualnej sytuacji finansowej i organizacyjnej
spotdzielni. Nalezy opracowac i przyja¢ uchwata Rady Nadzorczej Strukture
organizacyjna spoldzielni wraz okresleniem obowiazkéw i odpowiedzialnosci

0s0b na poszczegdlnych stanowiskach pracy,

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy 2023 oraz stanowiace podstawe jego

sporzadzenia ksiggi rachunkowe sa wolne od istotnych znieksztatcen.




Przedstawia ono jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej spotdzielni oraz
wyniku finansowego.

Poprawnie stosowano przepisy ustawy — o rachunkowosci oraz przyjetej polityki
rachunkowosci.

Stwierdzono  zgodnos$¢  sprawozdania finansowego z obowiazujacymi
spoldzielnie przepisami prawa i postanowieniami Statutu.

Badane sprawozdanie finansowe jest prawidtowe pod wzgledem rachunkowym.
Badanie sprawozdania finansowego dostarczylo wystarczajacej podstawy do

wyrazenia miarodajnej opinii.

Sprawozdanie finansowe Spoldzielni Mieszkaniowej w  Zmigrodzie

opiniuje¢ - zastrzezeniem.

Sprawozdanie finansowe spétdzielni za rok 2023 moze by¢ przedstawione przez

zarzad do zatwierdzenia przez Walne Zgromadzenie spotdzielni.




RAPORT
z weryfikacji Sprawozdania finansowego Spoldzielni.
Informacje ogolne
Spoldzielnia Mieszkaniowa w Zmigrodzie, ul. Zamkowa 20 a, 55- 140

Zmigrod,

Kapitat / fundusz/ wtasny stanowit kwote 7 289 712,49 zl.
Wypracowano zysk netto saldo 0,00 zl.
Rzetelnos¢ ujecia aktywow i pasywow”

Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy o rachunkowosci dane przyjete za podstawe

wyceny aktywow i pasywow wynikaja z prowadzonych ksiag

rachunkowych i odzwierciedlaja stan rzeczywisty dokonanych przez

jednostke operacji.
Przyjeto zasade przewagi tresci nad forma (art.4 ust. 2 ustawy o
rachunkowosci) co oznacza, ze przejmuje sie rzeczywista tres¢ ekonomiczna
operacji.
Przy ostroznej wycenie aktywéw i pasywow oraz ustaleniu wyniku
finansowego przyjeto zatozenie, iz jednostka bedzie kontynuowata
dziatalnos¢ w nie zmniejszonym istotnie zakresie, bez postawienia jej w stan
likwidacji lub upadtosci.
b. W badanej jednostce spetniono art. 4 ust. 3 pkt. 3 ustawy o rachunkowosci
zobowigzujacy do sprawdzenie stanu aktywow i pasywow poprzez :

- ustalenie rzeczywistego stanu aktywow i pasywow w porownaniu do
stanu ksiegowego,

- rozliczenie 0sob materialnie odpowiedzialnie za majatek Spotdzielni.




¢. Nie uzyskano informacji i nie stwierdzono popetnionych bledow w
sprawozdaniach w latach ubiegtych oraz sprawozdania finansowego za dany
rok. Zlozone zaznanie podatkowe CIT 8 nie budzi watpliwosci.

d. System kontroli wewnetrznej :

- sposob i forma prowadzenia ksiag rachunkowych jest dostosowana do potrzeb
zarzadu oraz do obowigzujacej sprawozdawczosci.

- Spotdzielnia prowadzi ksiegi rachunkowe zgodnie z aktualnymi przepisami
ustawy ,,0 rachunkowosci’’ oraz przyjetej Polityki rachunkowosci.

System kontroli oparty jest na kontroli funkcjonalnej sprawowanej przez
upowaznione osoby tj. Prezesa Zarzadu, Glownego ksiegowego spotdzielni.

- Srodkami pienieznymi dysponuje Zarzad.

e. Urzadzenia ksiegowe:

- ewidencja ksiggowa prowadzone jest systemem komputerowym oparta o
legalne programy.

System cechuje si¢ przejrzystoscia i tatwoscia przetwarzania danych.

- jednostka posiada zaktadowy plan kont oraz Polityke rachunkowosci.

- operacje gospodarcze dokumentowane sa prawidlowymi dowodami, ktore
poddawane s3 przed zaksiegowaniem sprawdzeniu  pod  wzgledem
merytorycznym i rachunkowym.

- ksiegi rachunkowe prowadzone s zgodnie z zasadami rachunkowosci i
innymi uregulowaniami wewnetrznymi.

- urzadzenia ksiegowe zabezpieczone zgodnie z opracowana 1 wdrozong
Polityka rachunkowosci oraz Polityka ochrony danych osobowych RODO.

Na podstawie wynikéw badan Sprawozdania finansowego za 2023 rok, a takze
rozmow oraz na podstawie wlasnych spostrzezen stwierdzam, ze nie
dostrzegam zjawisk lub zdarzen wskazujacych na naruszenie przepiséw Statutu
spotdzielni lub ustawy ,,0 rachunkowosci’’, czy innych ogdlnie obowiazujacych

przepisow.




Zarzad spoldzielni  udostepnit zadane dokumenty i udzielit wyjasnien
niezbednych do przeprowadzenia badania.
W zakresie pozycji na kontach ksztattujacych wynik finansowy zbadano
kompletnos¢ i prawidtowo$¢ zaliczenia:zt.
2022 2023

I. przychody netto ze sprzedazy produktow 4 040 345,24 4 118 564,20
Zbadano koszty dziatalnosci operacyjne; .
I. Koszty dzialalnosci operacyjnej 4252 156,66 4176 440,59 zt

wtym: wynagrodzenia 822 009,84 890 693,12zt
Stwierdza sig, ze koszty dziatalnosci operacyjnej maja charakter umiarkowany i
w catosci uzasadniony.
Stwierdzono prawidtowos$¢ i kompletnos¢ danych ksztattujacych wynik
finansowy wykazany w sprawozdaniu.
Nie stwierdzono wydatkow nieuzasadnionych czy zbednych.
Sprawozdanie finansowe obrazuje szczegdlowo sytuacje, a zwlaszcza:
- strukture przychodéw i kosztéw, wilasnosé kapitatow wlasnych oraz stan
naleznosci i zobowigzan, w tym kredytowych,
- Zzrodta pochodzenia srodkéw finansowych
- rozliczenie z budzetem zwiazane z podatkami i oplatami,
- rozliczenie z ZUS

Na koniec 2023 roku Spétdzielnia zrzeszata 860 cztonkow spotdzielni.

Analiza ekonomiczna

Aktywa trwate bilansu za rok 2023 wykazuja zmniejszenie wartosci o
263 134,- zt zt co stanowi 2,4 %.

Aktywa obrotowe bilansu wykazuja wzrost wartosci o 294 208 -zt zl, co
stanowi 13,9 %.

Aktywa razem wykazuja wzrost wartosci o kwote 31 073.- zt,

co stanowi 0,10 %.




Kapitat wiasny zwiekszyt sie o kwote 392 781,- zi, co stanowi 5,6 %.
Kapital podstawowy zmniejszyt sie o kwote 265 032,- zt.co stanowi 6,1%.
w tym: fundusz wktadéw mieszkaniowych zmniejszyt si¢ 0 kwote 112 088.- zl
co stanowi 14,1 %.

fundusz wktadéw budowlanych zmniejszyt sie o kwote 152 945,- co
stanowi 8.5 %.
Kapitat z aktualizacji wyceny stanowi kwote 166 499,49 71 i nie ulega zmianie
od kilku lat. Uchwata zarzadu winien by¢ przeksiggowany w poz. Fundusz

zasobowy.

Zobowigzania dhugoterminowe stanowia kwote 3 663 651,01 zt i zmniejszyty

si¢ o kwote 600 974,- zt, co stanowi 1 1,6 %.

Zobowiazania krétkoterminowe stanowia kwote 1 090 353,80 zt i ulegly

zwickszeniu o kwote 461 892,- zt. co stanowi 73,5 %.
W 2023 roku wynik finansowy spotdzielni wykazat saldo zerowe.
Wskaznik — ztota reguta bilansowania 166 %

- zfota regula bilansowania 0,00 % brak kapitatu obcego

Spotdzielnia posiada kredyt 2 964 645,05 zt.

Zbadano wysokos¢ rozliczenia rocznego CIT-8.

Do wymienionego rozliczenia rocznego nie wnosi sie uwag.

Przeprowadzona analiza dowodow finansowych w okoto 20 % pozwala

stwierdzi¢, ze ksiegowos$¢ prowadzona jest prawidtowo. Zapisy ksiegowe




dokonywano zgodnie z art. 23 ustawy — o rachunkowosci oraz przyjetym Planie
kont, instrukcja obiegu dokumentéw zrédtowych oraz finansowo — ksiegowych. |

Ksiggi rachunkowe prowadzone sg rzetelnie i sprawdzalnie, a zapisy w nich
odzwierciedlaja stan rzeczywisty. Zapisy uporzgdkowane sg chronologicznie i
systematycznie, co warunkuje prawidtowe sporzadzanie sprawozdan, deklaracji

podatkowych oraz dokonywania rozliczen finansowych.

W wyniku przegladu dowodéw ksiegowych nie stwierdzono zasadniczych
uchybien w  zakresie dokumentowania obrotéw oraz kwalifikacji
poszczegblnych operacji gospodarczych do ujgcia w ksiegach rachunkowych.
Wszystkie zdarzenia zapisywane s w porzadku chronologicznym i na biezaco.

Dokumentacja ksiggowa zabezpieczona jest przez niedozwolonymi zmianami,

nieupowaznionym rozpowszechnianiem, uszkodzeniem lub zniszczeniem.

Sprawozdanie finansowe spétdzielni stanowi zatgcznik do niniejszej Opinii i
Raportu.

Na tym raport zakoniczono.
BIEGLY|)SADOWY
/d/s rachunkowosci
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