PROTOKOL KOMISJI REWIZYINEJ Z KONTROLI BILANSU
SPOLDZIELNI SBM ZOLIBORZ ZA ROK 2021

Z posiedzenia Komisji Rewizyjnej Rady Nadzorczej SBM ,,Zoliborz” z dnia 09.05.2022 .
Komisja Rewizyjna w skladzie:

Przewodniczacy - Dariusz Piech

Czlonkowie - Bogustaw Kamola i Agnieszka Gwiazda

przeprowadzila statutowa kontrolg bilansu SBM ,,Zoliborz” za 2021 rok i dokonata analizy
bilansu za rok 2021 sporzadzonego na dzien 31.12.2021r., ktory zamknat si¢ po stronie
aktywow 1 pasywow kwotg 14 085 737,18 PLN (wobec 13 601 123,06 PLN na koniec roku
2020).

AKTYWA

Komisja Rewizyjna zapoznala si¢ z majatkiem Spotdzielni, na ktdry sktada)a si¢ zgodnie z
wykazem na dzien 31.12.2021r.;

o Aktywa Trwate — Rzeczowe Aktywa Trwate (budynki mieszkalne z lokalami
mieszkalnymi i uzytkowymi, czgsciami wspdlnymi wraz z dzwigami osobowymi,
garaze oraz urzgdzenia biurowe begdgce witasnoscig Spotdzielni), ktore wyniosty 8 900
889,27 PLN wobec 9 038 531,89 PLN w roku 2020.

oraz

o Aktywa Obrotowe (naleznosci krotkoterminowe, inwestycje krotkoterminowe)
wyniosty 5 184 847,91 PLN, w tym srodki pienigzne w kasie 1 na rachunkach
bankowych — 4 293 273,40 PLN. Dla pordwnania Aktywa Obrotowe wyniosty w roku
2020 - 4 562 591,17 PLN PLN ($rodki utrzymywane na lokatach bankowych 1 w kasie
-3 891 473,59 PLN w roku 2020).

Na kwotg 4 293 273,40 PLN sktada si¢:

Fundusz Remontowy - 2 520 723,50 PLN,

o Zobowigzania krotkoterminowe Spoéldzielni - 963 716,75 PLN,

o Zysk-767 286,03 PLN,

o Roéznice w aktywach i pasywach wybranych pozycji - 41 547,12 PLN,

0

W 2021 roku lokaty bankowe przyniosty odsetki ogotem 11 953,02 PLN za$ odestki od
nieterminowych wptat od lokali mieszkalnych i uzytkowych 22 178,04 PLN.

Komisja Rewizyjna dokonala analizy stanu naleznosci krotkoterminowych (naleznosci z
tytutu dostaw i ustug), ktore na dzien 31.12.2021 r. wyniosty 625 754,69 PLN wobec 383
802,66 PLN w 2020r. Zaleglosci w optatach lokali mieszkalnych wyniosty 56 297,34 PLN
(wobec 108 711,38 PLN na koniec 2020 r.) a w optatach lokali uzytkowych 111 293,26 PLN



(wobec 89 833,41 PLN na koniec 2020r.). Komisja Rewizyjna zwraca uwagg na zwickszona
kwote zaleglosci ze strony najemcow lokali uzytkowych. Zadtuzenie lokali mieszkalnych i
uzytkowych bylo przez Zarzad Spotdzielni monitorowane na biezgco, wyjasniane z
najemcami. Rada Nadzorcza byla tez informowana na koniec kazdego miesigee o wysokosei
zadtuzenia oraz o podejmowanych $rodkach zaradezych — renegocjacji uméw z najemacami,
odroczonych platnosciach lub zmianie najemcow. Spotdzielnia wynajmowata przez caly 2021
rok catg powierzchni¢ uzytkows.

Pozostate naleznosci wigzg sig z podatkami VAT do odliczenia, naleznosciami od
kontrahentow, kaucjami za dzierzawe oraz wysokiej w 2021 roku korekty zaliczek rozliczenia
medidw wynoszacej 253 002,14 PLN .

PASYWA

Kapitat whasny (Fundusz wiasny) Spotdzielni tj. fundusz wktadow budowlanych, fundusz
zasobowy, fundusz udziatowy, fundusz podstawowy 1 zysk w na dzief 31.12.2021r. wyniost
10 596 461,81 PLN (wobec 10 687 304,34 PLN w 2020 r. - nieznacznie nizszy wskutek
dokonywanych uwtaszczen), Zobowigzania Spotdzielni i rezerwy na zobowigzania wyniosty
3 489275,37 PLN (nie zaptacone faktury dostawcéw, zobowigzania z tytutu wynagrodzen) a
zgromadzony Fundusz Remontowy —2 520 723,50 PLN.

FUNDUSZ REMONTOWY
Komisja sprawdzita takze dziatalno$é remontowsg zasobow Spétdzielni w 2021r. i stwierdzifa:

e Planowany Fundusz Remontowy na rok 2021 sktadat si¢ z odpiséw na Fundusz
Remontowy w 2021r. na kwotg 102 649,20 PLN z lokali mieszkalnych, 27 034,20
PLN z lokali uzytkowych, 21 758,40 PLN z garazy, srodkoéw zgromadzonych na
koniec 2020 r. na kwote 2 079 588,21PLN oraz nadwyzki z roku 2020 przeniesionej
uchwatg Walnego Zgromadzenia na rok 2020 w wysokosci 699 540,84 PLN, co daje
w sumie 2 930 570,85 PLN.

¢ Remonty wykonano na ogdlng kwotg 409 847,35 PLN przy zalozonych wydatkach na
kwote 747 690,00 PLN. Saldo koncowe wyniosto 2 520 723,50 PLN.

Uwaga: odpisy na Fundusz Remontowy w 2020 r. byly nizsze od tych w latach poptrzednich
(205 441,80 PLN — lokale mieszkalne i 50 562,15 PLN — lokale uzytkowe w roku 2020). Bylo
to zwigzane z utrzymaniem w roku 2021 decyzji podjgtej przez Zarzad i Radg Nadzorcza w
roku 2020 o tymczasowym obnizeniu skfadki na fundusz remotowy i podwyzeszeniu skladki
na wydatki eksploatacyjne by zachowaé ptynno$é¢ finansowg Spoldzielni na czas pandemii.
Przy remontach dokonywanych w roku 2021 Zarzad stosowal si¢ do uchwaly Rady
Nadzorczej o bilansowaniu przychodow i wydatkéw remontowych kazdej posesji w okresie
piccioletnim zgodnie ze szczegélowym planem remontéw rozpisanym takze dla kazde;
posesji.

ISTOTNE ZDARZENIA DOTYCZACE ROKU OBROTOWEGO I LAT UBIEGLYCH

Rok 2021 by} weigz rokiem niepewnej sytuacji gospodarczej zwigzanej z pandemia. Zarzad
utrzymat zmiany w wysokosci odpiséw na fundusz remontowy i eksploatacj¢ celem pokrycia
biezacej dziatnosci Spotdzielni. Zarzad obnizal tez czasowo oplaty oraz udzielat bonifikat



najemcom najbardziej finansowo dotknigtym skutkami pandemii i zwigzanym ze Spoldzielnig
wieloletnimi umowami najmu. Sytuacja majatkowa i finanansowa Spoldzielni byta jednak
przez caly rok stabilna.

RACHUNEK ZYSKOW I STRAT ZA 2021r.

Przychody bilansowe Spétdzielni (przychody z lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych oraz
przychody finansowe z odsetek) wyniosty 4 390 453,61 PLN.

Koszty bilansowe Spoldzielni (koszty dziatalnosci operacyjnej) wyniosty 3 560 226,14 PLN.

Spoéldzielnia wykazata w 2021 roku zysk netto w wysokosci 767 286,03 PLN.

o Dochdd z dziatalnosci opodatkowanej przed opodatkowaniem + 1 135 280,85 PLN

e Podatek preferencyjny (9%) - 102 175,00 PLN

e Zysk (dochod — podatek) +1033 105,85 PLN
o Koszty finansowe i operacyjne - 0,00 PLN

o Zysk +1033 105,85 PLLN

e Nadwyzka kosztéw nad przychodami
roku biezacego GZM (Gospodarka Zasobami Mieszkaniowymi)
- 265 810,82 PLN

Zysk koncowy z uwzglednienime niedoboru na GZM + 767 286,03 PLN

Wynik koncowy (nadwyzka przychoddw nad kosztami) wyniost 767 286,03 PLN wobec
699 540,84 PL w 2020 r. Ten wynik zostal osiggniety ponownie podwyzszonymi
tymczasowo i utrzmanymi w roku 2021 stawkami na eksploatacje¢ i zmniejszonym odpisem
na fundusz remontowy (przy jednoczesnym 55% wykonaniu zatozonego Planu
Remontowego).

Zarzad wraz z Komisjg Rewizyjng Rady Nadzorczej kontynuuje comiesigczng analize
kosztow przypadajacych na kazdg posesje. Odbywa sie to na podstawie miesigezne raportow
dostarczanych Radzie Nadzorczej i analizowanych przez Komisje Rewizyjng co pozwala na
szybka reakcje Zarzadu i Komisji w przypadku jakichkolwiek nadzwyczajnych bgdz
nieprzewidzianych kosztow.



Spoldzielnia nie wykazuje zadnego niedoboru z lat poprzednich. Spoldzielnia nie posiada
zadnych dlugdw poza zobowigzaniami biezgcymi. Jest w dobrej kondycji finansowej i
zachowuje kontrole nad swoimi finansami i plynnoscia finansows.

Komisja Rewizyjna wnosi o zasilenie kwotg 767 286,03 PLN Funduszu Remontowego
Spoldzielni i realizacje zalozonego na rok 2022 Planu Remontowego przy wykorzystaniu
zgromadzonych zasobdw finansowych i rosnacej inflacji w Polsce, ktdra te zasoby uszczupla.

Komisja Rewizyjna po doktadnym sprawdzeniu sprawozdania finansowego za rok 2021,
sporzgdzonego zgodnie z zasadami rachunkowos$ci, uznaje dzialalno$¢ Spétdzielni za
prawidtowa i wnioskuje do Walnego Zgromadzenia Czlonkow o:

1. Przyjecie sprawozdania finansowego Spétdzielni za rok 2021 zamykajgcego si¢ po
stronie aktywow i pasywow kwotg 14 085 737,18 PLN.

2. Udzielenie Prezesowi, Wiceprezesowi i Cztonkowi Zarzadu absolutorium za 2021 rok.

Whioski dla Zarzadu:

e Komisja Rewizyjna wnioskuje o wykonanie przez Zarzad analizy finansowe;j
dotyczacej mozliwosci administrowania nieruchomodciami Spoldzielni przez firme
zewnetrzng w zakresie, na ktory zezwala Prawo Spétdzielcze. Komisja Rewizyjna
wnioskuje o takg analize, by mie¢ mozliwosé¢ poréwnania biezgcych kosztow
administrowania zasobami Soldzielni przy obecnym modelu zarzadzania i w sytuacji
oddania administrowania firmie zewngtrznej w czgsci lub w catosci.

o Komisja Rewizyjna biorgc pod uwage nadzwyczjne sytuacje, ktére mogg wystgpic w
przyszlodci w gospodarce (pandemia, stan wyjatkowy, itp..) zaleca Zarzgdowi
utrzymywanie budzetu w takich sytucjach na granicy oplacalnosci a nie
maksymalizacje zysku.

e Biorgc po uwage zysk, ktory utrzymuje si¢ w Spoldzielni na wyoskim poziomie oraz
rosngce koszty utrzymania nieruchomoscei po stronie mieszkancow (inflacja), Komisja
Rewyzjna zaleca przyszlemu Zarzadowi i Radzie Nadzorczej rozwazenie
przeznaczenia osigganej nadwyzki na czg$ciowe dofinansowanie czynszow placonych
przez mieszkancow przy utrzymujacym si¢ trendzie inflacyjnym w kolejnych latach.

e 7 uwagi na dlugotrwaty proces zwigzany z odzyskaniem dwdch nieruchmosci
gruntowych (jedna zabudowana) przy ulicy Lisa-Kuli 6, Komisja Rewizyjna wzywa
Zarzad do podjecia radyklanych krokéw administracyjnych i sadowych i ostatecznego
rozwigzania statusu prawnego wyzej wymienionych nieruchomosci.

Przewodniczacy Komisji Rewizyjnej Czlonkowie Komisji Rewizyjnej

Dariusz Piech Bogustaw Kamola
. R Agnieszka Gwiazda
“: D 7_,-\(/‘\‘ {0 /1 !‘J \ [ \&)‘ L% g
;// b P

; |
Z/

i i

(ER ;é_{‘sx&eﬁn‘r"&“\vl&( P

o




