SKROCONY BILANS SIEDLECKIEJ SPOEDZIELNI MIESZKANIOWEJ za rok 2020

Lp. AKTYWA STAN NA DZIEN L PASYWA STAN NA DZIEN
p-
31.12.2020r. 31.12.2019r 31.12.2020r. 31.12.2019r
A |AKTYWA TRWALE 179 187 696,14 | 189 626 944,81 | A | KAPITAL (FUNDUSZ) WLASNY 157 777 048,77 164 528 641,07
Z tego: Z tego:
I |wart niematerialne i praw 0,00 0,00| I kapitat podstawowy (udziatowy) 212 918,30 213 606,95
Il |rzeczowe aktywa trwale 147 470 665,47| 152 156 031,80 | 1T |kapitat zapasowy (zasobowy i 97 144 374,32 97 654 180,46
wkladow)
I |naleznosci dtugoterminowe 126 151,04 244 006,84 | 111 -6 990 547,71 -3 808 161,48
kapital z aktualizacji wyceny
IV |inwestycje dlugoterminowe 313 385,98 313 385,98 | IV -857 695,59 -1 334 668,45
zysk (strata) z lat ubiegtych
V' | dlugoterminowe rozliczenia 31277 493,65 36 913 520,19| V 113 946,73 3023213,07
migdzyokresowe zysk (strata) netto
B |AKTYWA OBROTOWE 16 905 214,79 21 010 144,69 | B | ZOBOWIAZANIA I REZERWY NA 38315862,16 46 108 448,43
Z tego: ZOBOWIAZANIA
27 707,72 35 423,77 Z tego:
1 |zapasy materialowe I |rezerwy na zobowigzania 896604,22 1373 577,08
3564 112,92 3 691 963,11
II |naleznosci krdétkoterminowe 11 | zobowigzania dlugoterminowe 20226611,89 25248 635,12
890 491,46 1 564 881,27
IIT |srodki pieni¢zne 111 | zobowigzania krétkoterminowe 17145309,13 19 438 899,31
12 422 902,69 15717 876,54
IV |krétkoterminowe IV |rozliczenia miedzyokresowe 47336,92 47 336,92
rozliczenia
miedzyokresowe
AKTYWA RAZEM 196 092 910,93| 210 637 089,50 PASYWA RAZEM 196092910,93 210 637 089,50
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Sprawozdanie finansowe SSM obejmuje okres od 01.01.2020 do 31.12.2020
roku

Suma bilansowa wynosi 196 092 910,93

W tym aktywa trwate wynosily 147 470 665,47 w tym $rodki trwate to kwota

147 455 131,26
Aktywa obrotowe 16 905 214,87 w tym najwigkszg pozycje 10 985 459,01 stanowi
ujemny wynik na funduszu remontowym co ma zwigzek z termomodernizacja.
Fundusze wlasne wynosity 157 777 048,85 najwieksze pozycje stanowig Fundusz
zasobowy 97 144 374,32 i fundusz wktadéw budowlanych 66 898 494,43
Zobowiazania i rezerwy na zobowigzania 38 315 862,16
Najwieksza pozycja to zobowigzania dlugoterminowe ( kredyty i pozyczki
termomodernizacyjne 20 226 611,89 ktore wykazuja tendencje spadkowe na
koniec roku 2020 byta to kwota 20 mln 227 tys. zt dla poréwnania rok 2019

25 min 249 tys.

Wynik finansowy za rok 2020 zysk -netto 113 946,73 na uzyskanie tego wyniku
duzy wplyw miaty nadwyzki przychodow finansowych i pozostatych przychodéw
nad kosztami finansowymi i pozostatymi przychodami operacyjnymi.

W okresie bilansowym nastgpilo zmniejszenie stanu srodkéw pienigznych

o kwote 674 389,81zl

i zmniejszenie kapitalu wlasnego o kwote 6 751 592,22 ze wzgledu na corocznie
dokonywane umorzenia oraz wyksiggowywanie wkladow w zwiazku z
ustanowieniem odrebnej wlasnosci lokali mieszkalnych .

Biegly rewident przeprowadzajac badanie sprawozdania finansowego stwierdzit, ze
jest ono sporzadzone rzetelnie i zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa oraz
zasadami rachunkowosci.

Nie stwierdzit , aby istniato znaczace zagrozenie dla kontynuowania dziatalnosci w

dajacej si¢ przewidzie¢ perspektywie czasowe;.

Kapitaly wlasne w znaczacej czesci finansujg posiadany przez spoldzielni¢ majatek
trwaly , wskaznik pokrycia majatku trwatego kapitatem w roku 2020 wynosi
88,05%

Stabilna strukture finansowania majatku potwierdza poziom wskaznika zlotej
reguly bilansowania , ktéry odzwierciedla stopien pokrycia kapitalami stalymi
warto$ci posiadanego majatku trwalego wskaznik ten utrzymuje si¢ w

przedziale od 96,97% do 99,31%.
Wskazniki plynnosci oraz samofinansowania majatku obrotowego wskazuja na
wysoka zdolnosé spéldzielni do regulowania zobowiazan biezacych.
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Podstawg otwarcia ksigg rachunkowych na dzien 1 stycznia 2020 roku byt

bilans na dzien 31 grudnia 2020 roku zamykajgcy si¢ po stronie Aktywow

i Pasywow kwota 210 637 089,50 zt. W ciggu 2020 roku majgtek Spoldzielni
zmniejszyt si¢ o 4 685 366,33 tj. 0 2,23 %.

Aktywa trwale na dzien 31.12.2020 r. stanowity kwote 179 187 696,14 71, z tego:

e wartosci niematerialne i prawne (programy komputerowe) — 0,00 zt,

e rzeczowe aktywa trwale — 147 470 665, z1, z tego:

- $rodki trwale (grunty, budynki, lokale i obiekty inzynierii ladowej i wodne;j,
urzadzenia techniczne i maszyny, srodki transportu i inne $rodki trwate) —
147 455 131,26 1,

- Srodki trwale w budowie — 15 534,21 zl (poniesione koszty na planowane
inwestycje)

¢ naleznosci dlugoterminowe (dotyczace kredytow i skapitalizowanych
odsetek od kredytow mieszkaniowych) —126 151,04 zi,

¢ inwestycje dlugoterminowe (udziaty) — 313 385,98 zt.

¢ dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe (dotyczace rozliczen m/o
z tyt. funduszu remontowego — termomodernizacja budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych) —31 277 493,65z1.

W 2020 roku aktywa trwate zmniejszyly sie o 10 439 248,67 1, tj. 5,83 %.
Rzeczowe aktywa trwate ulegly zmniejszeniu o 4 685 366,33 zt na co mialy wptyw
przeksztalcenia wlasnosci lokali ze spétdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu
w odrgbng wlasnosé lokalu.

Dtugoterminowe rozliczenia mi¢dzyokresowe zmniejszyly sie o 5636 026,54 zt
zmniejszenie o 15,27 % tej pozycji bilansu wynika z tytutu pobranych kredytow
na termomodernizacj¢ budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych.

W 2020. zmniejszyty si¢ naleznosci z tytutu kredytéw i skapitalizowanych odsetek
od kredytow mieszkaniowych tzw. ,starego portfela” o kwote 117 855,80 zi,
tj. 0 51,7 %.

Aktywa obrotowe na dzien 31.12.2020 r. stanowity kwote 16 905 214,87 z1 i byty
nizsze o 4 104 929,82 z1, t j 19,54 % od stanu na poczatek 2019 roku.
Kroétkoterminowe rozliczenia mi¢dzyokresowe na koniec 2020 roku wyniosty
12 422 902,69 zt i dotyczyty:

e rozliczen migdzyokresowych kosztow GZM — (w roku 2020 koszty sg

wyzsze od przychodéw, wynik GZM 1 435 831,85 z)

e rozliczen migdzyokresowych kosztéw remontéw — kwota 10 985 459,01z1.

e rozliczen migdzyokresowych pozostatych — kwota 1 611,83 zt
Rozliczenia migdzyokresowe kosztow remontéw dotyczg m.in. kosztéw
termomodernizacji budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych sfinansowanych
przejsciowo preferencyjnymi kredytami bankowymi ( PKO BP S.A. i BOS S.A)



PASYWA
A. (KAPITAL (FUNDUSZ) WEASNY

Kapital (fundusz) wlasny na dzien 31.12.2020 r. stanowit kwote 157 777 048,85 zi
i zmniejszyt si¢ o 1 556 222,47 zl, tj. 0 0,94 % .
Kapitaty (fundusze) wlasne na dzien 31.12.2019r. tworza:
o Kkapital podstawowy (fundusz udziatowy) —kwota 213 606,95 zt.
W 2019 r. fundusz zwickszyt si¢ o 3 325,00 zt z tytutu zwrotu udziatow,
Postanowienia do dyspozycji (osoby zmarte i osoby ktore sprzedaty
mieszkania).
Fundusz zasobowy1 786 571,16 zl,
Fundusz wkladéw budowlanych: 67 340 965,80 zi
Fundusz wkladéw mieszkalnych: 1 439 504,72 z}
Fundusz zasobéw mieszkaniowych: 95 867 609,30 zi

e Kapital z aktualizacji wyceny — kwota -3 808 161,48 zt. W 2019 r. fundusz
zmniejszyt si¢ o 3268 241,57 zt glownie z tytutu wyodrebnienia lokali
mieszkalnych i umorzen.

e zysk netto — kwota 3 023 213,07 zt. W 2019 roku uzyskano dodatni wynik
na pozostatej dzialalnosci, gléownie z tytulu najmu lokali uzytkowych,
dzierzawy terenu i sprzedazy lokali uzytkowych.

Zysk netto za rok 2019 w kwocie 3 023 213,07 z stanowigcy nadwyzke bilansowsg
za rok 2019 zgodnie ze statutem Spétdzielni po podjgciu stosownej uchwaly przez
Walne Zgromadzenie zasili fundusz remontowy wszystkich czlonkéw Spoétdzielni,
lub zostanie przekazany na zasilenie GZM.

B. ZOBOWIAZANIA I REZERWY NA ZOBOWIAZANIA

Zobowiazania i rezerwy na zobowigzania na dzien 31 .12.2020 r. stanowity
kwote 38 315 862,16 zt i byly nizsze o 7 792 586,27 zi, tj. o 16,9 % od stanu na
poczatek roku.

Rezerwy na zobowigzania na dziefi 31.12.2020r. stanowity kwote 896 604,22 zt
i dotyczyty rezerw na $wiadczenia emerytalne i podobne.

Zobowiazania dlugoterminowe w kwocie 20226 611,89 zt dotycza kredytow
mieszkaniowych zaciggnietych do 31 maja 1992r. (kwota 126 151,04 zl) oraz
kredytow na termomodernizacje¢ budynkéw mieszkalnych (kwota 24 030 140,73 zi,
pozyczki termomodernizacyjne NF 0S i GW 1202 995,71 ).

Zobowiazania krétkoterminowe na dzien 31.12.2020 . stanowig kwote

17 145 309,13 zt i dotycza gtéwnie zobowiazan z tytutu dostaw, robét i ustug, ktére
zostaly uregulowane w styczniu 2021r. zgodnie z przypadaj gcymi terminami
ptatnosci (kwota 5 132 675,59 z1), rat kredytu mieszkaniowego przypadajacych do
sptaty w 2021 roku, zobowigzan z tytutu podatkéw, ubezpieczen spolecznych,
wynagrodzen, kaucji, rozrachunkéw z pracownikami (kwota 875 485,49 z1),



otrzymane zaliczki na dostawy (wktady mieszkaniowe Pescantina 1 —
720 323,00z1), oraz fundusze specjalne:

o Zakladowy Fundusz Swiadczen Socjalnych 52 639,27 zi
¢ Fundusz remontowy 3 048 442,02 zt
¢ Fundusz Pomocy dla najubozszych czlonkéw Sp-ni 41 609,22 zi

Razem 3 142 690,51 zt

Rozliczenia migdzyokresowe na dzien 31.12.2020r. stanowily kwote 47 336,92 zi
i dotyczy gltéwnie przychodéw z tytutu odsetek bankowych od kaucji

Ogodlna ocena dzialalnosci Spoldzielni za 2020 rok dokonana w ,.Sprawozdaniu
z badania sprawozdania Siedleckiej Spéldzielni Mieszkaniowej w_Siedlcach
ul. 3 Maja 28”.

Siedlce, dnia 15.03.2021 r.
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/1 BIURO AUDYTORSKIE, WOJCIECH SADOWSKI

PODMIOT UPRAWNIONY DO BADANIA SPRAWOZDAN
FINANSOWYCH NR EWIDENCYJNY 1723 NA LISCIE
KRAJOWEJ 1ZBY BIEGLYCH REWIDENTOW

20-023 LUBLIN, UL. CHOPINA 24/17

NIP 712-151-28-14 Tel/fax 0-81-743-79-97

SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO
REWIDENTA

Z BADANIA ROCZNEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO
SIEDLECKIEJ SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ
z siedziba 08-110 SIEDLCE, ul. 3 MAJA 28
za rok obrotowy
od 1 stycznia 2020 r. do 31 grudnia 2020 r.

Lublin, marzec 2021 r.



Sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta z badania
sprawozdania finansowego

Dia Rady Nadzorczej i Zgromadzenia Cztonkéw Siedleckiej Spétdzielni
Mieszkaniowej w Siedlcach

Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finansowego
Opinia
Przeprowadzilimy badanie rocznego sprawozdania finansowego Siedleckiej

Spoidzielni Mieszkaniowej w Siedlcach, ul. 3 Maja 28, 08-110 Siedice (,Spéidzielnia”),
na ktére skiada sie:

s bilans sporzadzony na dzieh 31 grudnia 2020 r. ktéry po stronie aktywoéw
i pasywow wykazuje sumy 196.092.910,93 #,

o rachunek zyskéw i strat za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 r.
wykazujacy zysk netto w wysokosci 113.946,73 zi,

» zestawienie zmian w kapitale wtasnym

¢ rachunek przeptywéw pienieznych

oraz informacja dodatkowa zawierajgca wprowadzenie do sprawozdania
finansowego i dodatkowe informacje i objasnienia (,sprawozdanie finansowe).

Naszym zdaniem, zatgczone sprawozdanie finansowe:

- przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Spotdzielni na
dzier 31 grudnia 2020 r. oraz jej wyniku finansowego i przeptywéw pienigznych za rok
obrotowy zakoficzony w tym dniu zgodnie z majacymi zastosowanie przepisami ustawy
zdnia 29 wrzeénia 1994 r. o rachunkowosci (,Ustawa o rachunkowosci® -

tj. Dz. U. 2 2021 r., poz. 217) oraz przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowo$ci,



- jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujacymi Spétdzieinie przepisami prawa
oraz statutem Spéidzielni;
- zostato sporzadzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksiag rachunkowych

zgodnie z przepisami rozdziatu 2 Ustawy o rachunkowo$ci.
Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadzili§my zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Badania
w wersji przyjetej jako Krajowe Standardy Badania przez Krajowa Rade Biegtych
Rewidentéw (,KSB") oraz stosownie do ustawy z dn. 11 maja 2017 r. o biegtych
rewidentach, firmach audytorskich i nadzorze publicznym (,Ustawa 0 biegtych
rewidentach” —t,j. Dz. U. z 2020 r., poz. 1415). Nasza odpowiedzialno§¢ zgodnie z tymi
standardami zostata dalej opisana w sekcji naszego sprawozdania Odpowiedzialno$¢

biegtego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego.

Jestesmy niezalezni od Spoétdzielni zgodnie z Kodeksem etyki zawodowych ksiegowych
Miedzynarodowej Federadji Ksiegowych (,Kodeks IFAC") przyjetym uchwatami Krajowej
Rady Bieglych Rewidentow oraz z innymi  wymogami etycznymi, ktére maja
sastosowanie do badania sprawozdaf finansowych w Polsce. Wypetnilismy nasze inne
obowiazki etyczne zgodnie z tymi wymogami i Kodeksem IFAC. W trakcie
przeprowadzania badania kluczowy biegty rewident oraz firma audytorska pozostali
niezalezni od Spotdzielni zgodnie z wymogami niezaleznoéci okreslonymi w Ustawie

o biegtych rewidentach.

Uwazamy, ze dowody badania, ktore uzyskaliémy sa wystarczajace i odpowiednie, aby
stanowi¢ podstawe dla naszej opini.

Odpowiedzialno$¢ Zarzadu za sprawozdanie finansowe

Zarzad Spoétdzielni jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidiowo
prowadzonych ksiag rachunkowych, sprawozdania finansowego, ktore przedstawia
rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej i wyniku finansowego Spotdzielni
zgodnie z przepisami Ustawy o rachunkowosci, przyjetymi zasadami (polityka)
rachunkowoéci oraz z obowigzujacymi Spétdzielnie przepisami prawa i statutem,
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a takze za kontrole wewnetrzna, ktéra Zarzad uznaje za niezbedng aby umozliwi¢
sporzadzenie sprawozdania finansowego niezawierajgcego istotnego znieksztatcenia

spowodowanego oszustwem lub biedem.

Sporzadzajac sprawozdanie finansowe Zarzad Spoétdzieini jest odpowiedzialny za
ocene zdolno$ci Spotdzielni do kontynuowania dziatalno$ci, ujawnienie, jezeli ma to
zastosowanie, spraw zwigzanych z kontynuacja dziatalno$ci oraz za przyjecie zasady
kontynuacji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci, z wyjatkiem sytuacji kiedy
Zarzad albo zamierza dokonaé likwidacji Spotdzielni, albo zaniechac prowadzenia
dziatalnosci albo nie ma Zzadnej realnej alternatywy dia likwidacji lub zaniechania

dziatalno$ci.

Zarzad Spotdzielni jest zobowigzany do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe

spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.
Odpowiedzialno$é biegtego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego

Naszymi celami sg uzyskanie racjonalnej pewnosci czy sprawozdanie finansowe jako
calo$é nie zawiera istotnego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub biedem
oraz wydanie sprawozdania z badania zawierajgcego nasza opinie. Racjonalna
pewno$¢ jest wysokim poziomem pewno$ci, ale nie gwarantuje, ze badanie
przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze wykryje istniejace istotne znieksztatcenie.
Znieksztatcenia moga powstawaé na skutek oszustwa lub bledu i sg uwazane za
istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwaé, ze pojedynczo lub acznie mogtyby wplynaé
na decyzie gospodarcze uzytkownikéw podjete na podstawie tego sprawozdania

finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysziej rentownosci Spoétdzielni ani
efektywnosci lub skutecznosci prowadzenia jej spraw przez Zarzad Spéidzielni obecnie

lub w przyszioSci.

Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy osad i zachowujemy

zawodowy sceptycyzm, a takze:



identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego znieksztalcenia sprawozdania
finansowego  spowodowanego  oszustwem lub bledem, projektujemy
i przeprowadzamy procedury badania odpowiadajace tym ryzykom i uzyskujemy
dowody badania, ktore sg wystarczajace i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe
dla naszej opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego znieksztatcenia wynikajacego
z oszustwa jest wigksze niz tego wynikajacego z btedu, poniewaz oszustwo moze
dotyczyé zmowy, faiszerstwa, celowych pominie¢, wprowadzenia w biad lub
obejécia kontroli wewngtrznej;

uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrznej stosownej dla badania w celu
zaprojektowania  procedur badania, ktére sa odpowiednie W danych
okolicznosciach, ale nie w celu wyrazenia opinii na temat skuteczno$ci kontroli
wewnetrznej Spétdzielni;

oceniamy odpowiednio$¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz
zasadno&é szacunkow ksiegowych oraz powigzanych ujawnier dokonanych przez
Zarzad Spoétdzielni;

wyciggamy wniosek na temat odpowiednio$ci zastosowania przez Zarzad
Spoidzielni zasady kontynuaciji dziatalnosci jako podstawy rachunkowo$ci oraz, na
podstawie uzyskanych dowodéw badania, czy istnieje istotna niepewno$¢
zwigzana ze zdarzeniami lub warunkami, ktéra moze poddawaé w znaczacq
watpliwos¢ zdolno$é Spétdzielni do kontynuacji dziatalno$ci. Jezeli dochodzimy do
wniosku, Ze istnieje istotna niepewno$¢, wymagane jest od nas zwrdcenie uwagi
w naszym sprawozdaniu biegtego rewidenta na powigzane ujawnienia
w sprawozdaniu finansowym lub, jezeli takie ujawnienia sa nieadekwatne,
modyfikujemy nasza opini¢. Nasze wnioski sg oparte na dowodach badania
uzyskanych do dnia sporzadzenia naszego sprawozdania biegtego rewidenta,
jednakze przyszie zdarzenia lub warunki moga spowodowac, ze Spoidzielnia
zaprzestanie kontynuacji dziatalno$ci;

oceniamy ogélng prezentacje, strukture i zawarto$¢ sprawozdania finansowego,
w tym ujawnienia, oraz czy sprawozdanie finansowe przedstawia bedace ich
podstawg transakcje i zdarzenia w sposob zapewniajacy rzetelng prezentacije.



inne informacje, w tym sprawozdanie z dziatalnos$ci

Na inne informacje skiada sie sprawozdanie z dziatalnosci Spoidzielni za rok obrotowy

zakonczony 31 grudnia 2020 r. (,Sprawozdanie z dziatalnosci”)
Odpowiedzialno$¢ Zarzadu

Zarzad Spotdzielni jest odpowiedzialny za sporzadzenie Sprawozdania z dziatalno$ci

zgodnie z przepisami prawa.

Zarzad Spoétdzielni jest zobowiazany do zapewnienia, aby Sprawozdanie z dziatalno$ci
Spotdzielni spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowo$ci.

Odpowiedzialno$¢ biegtego rewidenta

Nasza opinia z badania sprawozdania finansowego nie obejmuje Sprawozdania z
dziatalno$ci. W zwiazku z badaniem sprawozdania finansowego naszym obowigzkiem
jest zapoznanie sig ze Sprawozdaniem z dziatalnosci, i czyniac to, rozpatrzenie, czy nie
jest istotnie niespojne ze sprawozdaniem finansowym lub naszq wiedzg uzyskang
podczas badania, lub w inny sposdb wydaje sig istotnie znieksztatcone. Je$li na
podstawie wykonanej pracy, stwierdzimy istotne znieksztaicenia w Sprawozdaniu
z dziatalnosci, jesteémy zobowiazani poinformowa¢ o tym w naszym sprawozdaniu
z badania. Naszym obowigzkiem zgodnie z wymogami ustawy o biegtych rewidentach
jest réwniez wydanie opinii czy sprawozdanie z dziatalnoéci zostato sporzadzone
zgodnie z przepisami oraz czy jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu

finansowym.
Opinia o Sprawozdaniu z dziatalno$ci

Na podstawie wykonanej w trakcie badania pracy, naszym zdaniem, Sprawozdanie
z dziatalno$ci Spotdzielni:
- zostato sporzadzone zgodnie z art. 49 Ustawy o rachunkowosci;

- jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.



Ponadto, w $wietle wiedzy o Spéidzielni i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego
badania oéwiadczamy, Ze nie stwierdzilismy w Sprawozda'niu z dziatalno$ci istotnych

znieksztatcen.

Kluczowym biegtym rewidentem odpowiedzialnym za badanie, ktorego rezultatem jest
niniejsze sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta, jest Jan Chabros, dziatajacy
w imieniu Wojciech Sadowski Biuro Audytorskie z siedziba Lublin, ul. Chopina 24/17
wpisanego na liste firm audytorskich pod numerem 1723 w imieniu ktérego kiuczowy
biegty rewident zbadat sprawozdanie finansowe.

! _}
Jan Chabros /7 /7 ( /Zfd”‘ A/ﬁ: =
Kluczowy Bieglty Rewident
Nr 442 w Rejestrze Biegtych Rewidentow

Lublin 10 marca 2021roku



Dokument "Sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta SSM Siedlce 2020.pdf" zostat
podpisany przez Jan Chabros certyfikatem kwalifikowanym o numerze seryjnym
193809136093700465221121894669560240172413877418 wydanym przez
organizationldentifier=VATPL-5260300517,CN=COPE SZAFIR - Kwalifikowany,O=Krajowa Izba
Rozliczeniowa S.A.,C=PL, w dniu 2021-03-10 17:23:37.




Wyciag z informacji uzupelniajacej sprawozdanie =z badania
sprawozdania finansowego za rok obrotowy 2020 Siedleckiej Spétdzielni
Mieszkaniowej w Siedkach przekazanej Zarzadowi Spdéidzielni przez
Bieglego Rewidenta Jana Chabrosa.

Badanie przeprowadzone zostalo w siedzibie Spétdzielni w okresie od 30.10.2020 r. do
10.03.2021 r. (z przerwami), na podstawie umowy zawartej w dniu 30.10.2019 r. pomigdzy
Zarzadem Siedleckiej Spétdzielni Mieszkaniowej w Siedlcach, ul 3 Maja 28, 08-110 Siedlce, a
Biurem Audytorskim Wojciech Sadowski z siedziba ul Chopina 24/17, 20-023 Lublin,
wpisanym na liste Krajowej Izby Bieglych Rewidentéw pod numerem 1723,
w imieniu ktérego badanie przeprowadzit:

-Jan Chabros, biegty rewident wpisany na Liste Biegtych Rewidentéw pod nr 442.

Wykonawca o$wiadcza, ze zaréwno w przypadku podmiotu audytorskiego, jak
i przeprowadzajgcego niniejsze badanie nie wystepujg ograniczenia okreslone w art. 69
ustawy z dnia 11 maja 2017 roku o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz
nadzorze publicznym (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1415) gwarantujgc tym samym bezstronnos¢ i
niezaleznos¢, o ktérej mowa w ustawie.

A. CZESC OGOLNA

1. Dane porzadkowe i informacje ogélne o badanej jednostce.
1.1. Badana jednostka: Siedlecka Spétdzielnia Mieszkaniowa, ul. 3 Maja 28,
08-110 Siedlce
1.2. Forma prawna: Spdtdzielnia
1.3. Podstawa prawna dziatania: Badana jednostka pod nazwga Siedlecka Spoétdzielnia

Mieszkaniowa w Siedlcach dziata w oparciu o ustawe z dnia 16 wrze$nia 1982 r. prawo
spétdzielcze (t.j. Dz U. z 2020 r. poz. 275 z péZn. zmianami) oraz o ustawe z dnia 15
grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (t.j. Dz. U. z 2020 r,, poz. 1465 z po7n.
zm.,) oraz statut uchwalony przez Walne Zgromadzenie Czlonkéw Spotdzielni i
zarejestrowany w Sadzie Rejestrowym. Jednostka posiada rejestracje w Sadzie
Rejonowym w Warszawie, XIV Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod
nr KRS 0000098073.

1.4. Przedmiotem i podstawowym celem dzialalnosci gospodarczej Spdtdzielni,
zgodnie z wpisem do rejestru i statutem jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
i innych potrzeb czltonkéw oraz ich rodzin, wynikajacych z zamieszkania
w spétdzielczym osiedlu oraz budynku m.in. poprzez:

a) zarzadzanie nieruchomos$ciami wykonywane na zlecenie,

b) obstuga nieruchomosci na whasny rachunek, wynajem nieruchomosci na wiasny
rachunek,

c) zagospodarowanie i sprzedaz nieruchomosci na whasny rachunek,

d) kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek,

e) dziatalno$¢ zwigzana z rekreacja,

f) dziatalno$¢ zwigzana z kulturg,

g) dziatalnos¢ zwigzana ze sportem.



..............................................................................................

1.11. Okres objety sprawozdaniem finansowym: od 01.01.2020 r. do 31.12.2020 1.

1.12. Suma bilansowa: 196.092.910,93 zi.

1.13. Wynik finansowy netto - zysk: 113.946,73 zl.

1.14. Zmniejszenie stanu Srodkéw pienieznych: 647.389,81 zl.

1.15. Zmniejszenie kapitatu wiasnego: 6.751.592,30 zt.

1.17. Nie wystapily ograniczenia zakresu badania sprawozdania finansowego za
rok obrachunkowy, bowiem udostepniono badajgcemu niezbedne dokumenty
oraz udzielono wymaganych informacji i wyjasnien. Zarzad i Gtéwny Ksiegowy
ztozyli o$wiadczenia w tej sprawie, jak réwniez w sprawie swojej
odpowiedzialnosci za sprawozdanie finansowe pod datg wydanej opinii.

Aktywa bilansu zestawione na dzien 31.12.2020 r. w poréwnaniu z poprzednimi latami
obrachunkowymi (2018 i 2019) pozwalaja na wyciggniecie nastepujacych wnioskow:

zmniejszenie aktywow o kwote 14.544 tys. zl spowodowane zostalo spadkiem
aktywow trwatych o kwote 10.439 tys. zt oraz spadkiem aktywéw obrotowych o
kwote 4.105 tys. zt w stosunku do wielko$ci zanotowanych na koniec 2019 r.

2020 rok jest kolejnym okresem spadku wartos$ci bilansowej $Srodkéw trwatych, gdyz
naklady inwestycyjne byly nizsze od odpiséw amortyzacyjnych i umorzeniowych
oraz zmniejszenia warto$ci bilansowej majgtku spowodowanej ustanawianiem
odrebnej witasnosci lokali. Spadek bezwzglednej wartosci majatku trwalego nie
wptynatl znaczaco na udziat w strukturze bilansu $rodkéw trwatych, ktéry wynosit
92,81 % w2018, 90,03 % w 2019 r. i 91,38 % w roku badanym.

pozycja wykazujaca staly spadek sa nalezno$ci diugoterminowe. Splata przez
czlonkéw kredytu i skapitalizowanych odsetek od kredytéw w okresie spflaty,
a takze umorzenie kredytéw ,starego portfela” spowodowata spadek wartosci tej
pozycji bilansu 345 tys. zt w 2018 r. do 244 tys. zt w roku 2019 oraz 126 tys. zt
w2020 r

nizszy niz w roku poprzednim poziom wykazuja dlugoterminowe rozliczenia
miedzyokresowe, ktére wynosity 42.825 tys. zt w 2018 r,, 36.914 tys. zt w 2019 r.
oraz 31.277 tys. zt w roku obrachunkowym. Saldo rozliczen zwigzane jest
z ujemnym stanem sald funduszu remontowego poszczegdlnych nieruchomosci, co z
kolei wynika z wielko$ci naktadéw poczynionych przez Spoéldzielnie na remonty
zasobow i sfinansowanych obcymi Zrédtami, tj. kredytami lub pozyczkami.

w aktywach obrotowych gléwna pozycje w badanym okresie stanowity
krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe oraz inwestycje krétkoterminowe
(Srodki pieniezne na rachunkach bankowych).

stosunkowo niski udziat w strukturze majatku obrotowego miaty zapasy, co
spowodowane jest faktem posiadania przez Spétdzielnie niewielkich ilosci
materiatéw o stosunkowo nieznacznej warto$ci. Warto$¢ zapaséw wynosita 15 tys.
zt w 2018 r,, 35 tys. zt w 2019 r. i 28 tys. zI w roku obrotowym. Udzial materiatéw
w tacznej sumie aktywdw stanowit 0,01 % w 2018r, 0,02 % w 2019 r. oraz 0,01 %
roku badanym.



e udzial naleznosci krétkoterminowych w sumie bilansowej wynosit 1,75 % - 1,84 %.
W wartosciach bezwzglednych poziom nalezno$ci wynosit 3.979 tys. zt w 2018 r,
3.692 tys. zt w roku 2019 oraz 3.564 tys. zt w roku badanym.

e naleznodci z tytutu dostaw i ustug w okresie objetym badaniem wykazywaty
tendencja spadkowa, naleznosci z tego tytutu zmniejszyly sie z 3.630 tys. zt
w roku 2018 r. do 3.225 tys. zt w roku badanym. Rotacja naleznosci w okresie

objetym analizg wynosita 21-25 dni.

e spadek zanotowano odnos$nie stanu na koniec roku badanego krétkoterminowych
rozliczen miedzyokresowych. Spadek liczony w kwotach bezwzglednych wynosit w
roku badanym 3.295 tys. zt w stosunku do stanu na koniec roku 2019. Zmniejszenie
stanu krotkoterminowych rozliczen miedzyokresowych spowodowany zostat
glownie obnizeniem niedoboru na gospodarce zasobami mieszkaniowymi
poszczegblnych nieruchomosci oraz salda funduszu remontowego.

Pasywa bilansu corocznie ulegajg zmniejszeniu w wyniku dokonywanych umorzen oraz
wyksiegowanie funduszéw wktadow w zwigzku z ustanowieniem odrebnej whasnosci
lokali majatku trwatego. W roku badanym nastgpito zmniejszenie warto$ci pasywow z
tego tytutu o okoto 3.289 tys. zt. Pomimo dokonywanych odpiséw wartosci sktadnikow
aktywéw trwatych strukture finansowania majatku Spétdzielni na koniec roku 2020
uzna¢ nalezy za stabilng, o czym $wiadcza nastepujace wielkoSci i wskazniki:

e kapitaly wtasne w znaczacej czeéci finansujg posiadany przez jednostke majatek
trwaly. Na koniec roku badanego wskaznik pokrycia majatku trwatego kapitatem
wlasnym wynosit 88,05 % i byt zblizony do stanow zanotowanych w latach
poprzednich (82,70 % w 2018 1.1 86,76 % w 2019 r.),

e wczesniejszy wniosek o stabilnej strukturze finansowania majatku potwierdza
poziom wskaznika ,zlotej reguly bilansowania’, ktory odzwierciedla stopief
pokrycia kapitatami stalymi wartoéci posiadanego majatku trwatego. Omawiany
wskaznik w calym okresie objetym analizg utrzymywal si¢ w przedziale od
96,97 % w 2018 r. do 99,31 % w roku badanym.

e pozytywnie ksztattuje sie¢ wskaznik trwatosci struktury finansowania, kapitaty state
stanowity w calym okresie objetym analizg 90,00-90,78 % pasywow ogotem.

o wskazniki plynnoéci oraz samofinansowania majgtku obrotowego wskazujg na
wysoka zdolno$¢ jednostki do regulowania zobowigzan biezacych.

e wskaznik zadluzenia ogélnego utrzymywat sie¢ w latach 2018 - 2020 na poziomie
wynoszacym 19,06 % - 22,43 % aktywéw ogétem.

e spadkowa tendencja zauwazalna jest w zakresie zadluzenia diugoterminowego,
kredyty i pozyczki dtugoterminowe wynosity na koniec roku obrachunkowego
20.227 tys. z}, natomiast w latach poprzednich wynosity 28.669 tys. zt w 2018 r. oraz
25.249 tys. zt w roku 2019.



Rachunki zyskow i strat za lata 2018 - 2020 wskazujg, ze w okresie badanym nastepowata
systematyczna poprawa rezultatow dziatalnosci, o czym $wiadczg nastepujace wartosci i
wskazniki:

e przychody ze sprzedazy s3 zblizone do dynamiki kosztéw, co w efekcie powoduje, ze
wielkosci zysku netto wynosily 478 tys. zt w 2018 r, 3.023 tys. zt w 2019 r.
i 114 tys. zt w roku obrachunkowym,

e wraz z utrzymywaniem sie na wysokim poziomie ogdlnej kwoty zysku stabilnosé¢
wykazuja wskazniki rentowno$ci,

e duzy wptyw na ksztaltowanie sie wielko$ci zysku mialy nadwyzki przychodow
finansowych i przychoddéw pozostatych nad kosztami finansowymi i pozostatymi
kosztami operacyjnymi,

Wyniki analizy ekonomicznej oraz inne dane i informacje, jakie uzyskano w toku

badania uzasadnia twierdzenie, Ze nie wystepuja zagrozenia kontynuowania przez

badang jednostke dzialalnosci w roku nastepnym po roku badanym.

4. Ocena prawidtowosci i rzetelno$ci ksigg rachunkowych.

Jednostka prowadzi ksiegi rachunkowe w oparciu o polityke rachunkowos$ci przyjeta
Uchwatg Zarzadu Spétdzielni nr 207/2009 z dnia 30.12.2009 r. Ewidencja ksiegowa
prowadzona jest przy wykorzystaniu elektronicznej techniki obliczeniowej w oparciu
0 Zintegrowany System Informatyczny ,PAPIRUS”, opracowany przez firme ,Softhard”
z Plocka dopuszczone do uzytkowania na podstawie otrzymanych licencji. W zakresie
ksiegowym wykorzystywane sa moduty: Finansowo-Ksiegowy, Kasa-Banki, Srodki Trwate,
Rejestr Zakupu i Sprzedazy, Magazyny, Kontroling. System komputerowy umozliwia
tworzenie réznorodnych tabulograméw i zestawienn wedtug potrzeb uzytkownika. W ocenie
badajacego programy firmy ,Softhard” z Plocka spelniajg wymogi ustawy z dnia
29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci.

Dokumentacja Zrédtowa oraz wtérna operacji gospodarczych jest nalezycie zabezpieczona i
kodowana, co umozliwia sprawne jej wyszukiwanie. Zapewnione zostalo pelne
udokumentowanie i ujecie w ksiegach rachunkowych:
e urealnionych aktywow i pasywoéw zawartych w poszczegéinych pozycjach bilansu
poprzez systematyczng analize zobowigzan oraz naleznosci niesciggalnych
i przedawnionych,
e wyceny i stanu skladnikow majgtkowych z uwzglednieniem inwentaryzacji
przeprowadzonych prawidtowo z zachowaniem obowigzujgcej czestotliwo$ci,
e przychodow i kosztéw przysztych okreséw oraz rezerw zgodnie z przepisami,
e przychodéw ze sprzedazy i kosztéw uzyskania tych przychodéw oraz ostatecznego
wyniku z catoksztattu dziatalno$ci oraz naleznych z tego tytutu podatkdw i obcigzen.

.......................................................

1. Informacja dodatkowa

Informacje dodatkowa sporzadzono zgodnie z wymogami okre§lonymi w art. 48 ust. 1
pkt 11i 2 ustawy o rachunkowo$ci oraz zatacznika nr 1 do tej ustawy, wykazujgc w niej dane,
ktdére sg wazne dla dokonania oceny sytuacji majatkowe;j i finansowej, wyniku finansowego
4



oraz rentownoéci jednostki. Dane informacji dodatkowej wynikaja z ewidencji ksiegowej
i maja odpowiednie powiazania z bilansem i rachunkiem zyskow i strat.
chunek prze 0w Srodkow pienieznyc

2.1. Rachunek przeplywéw pienieznych sporzadzono prawidlowo metoda posrednia.
Spelnia on wymogi art. 48 b ustawy o rachunkowosci i ma odpowiednie powigzanie
z bilansem, rachunkiem zyskéw i strat oraz zapisami dokonanymi w ksiegach
rachunkowych.

2.2. 7 rachunku przeptywéw $rodkéw pienigznych oraz bilansu sporzadzonego na dzien
31.12.'2020 r. wynika zmniejszenie stanu $rodkéw pienieznych w okresie od 01.01.2020
r. do 31.12.2020 r. o kwote 647.389,81zt.

3. Zestawienie zmian w kapitale wiasnym

Zestawienie zmian w Kapitale wlasnym za rok obrotowy sporzadzone zostato
w prawidlowy sposéb, w oparciu o dane wynikajace z ewidencji ksiegowej. Jest spojne

::2: pozostalymi ‘czé$ciami sprawozdania fihansowego i spetnia wymogi art. 48 a ustawy
o rachunkowosci. o

4. Sprawozdaniez dzialalnosci

Sprawozdanie z dzialalnoéci jest kompletne w rozumieniu art. 49 ust. 2 ustawy
o rachunkowosci, a zawarte w nim informacje i dane liczbowe pochodzace ze zbadanego

sprawozdania finansowego s3 z nim zgodne.

IV. Informacje i ustalenia koricowe

1. Infor je o istotnych zdarzeniach po ie bilan

Na podstawie przeprowadzonego badania prawidtowosci i wiarygodno$ci inwentaryzacji
sktadnikéw majatkowych oraz prawidlowosci i rzetelnosci ksiag rachunkowych
i sporzadzonego na ich podstawie sprawozdania finansowego na dzien 31.12.2020 r
obejmujacego okres od 01.01.2020 r. do 31.12.2020 . stwierdza sie, ze jest ono rzetelne
i zgodne z obowiazujacymi przepisami prawa oraz zasadami rachunkowosci i kwalifikuje
sie do uzyskania opinii pozytywnej bez zastrzezen. Nie stwierdzono zdarzen po dacie bilansu
mogacych mie¢ wplyw na zbadane sprawozdanie finansowe.

Brak jest ponadto przestanek wynikajacych z przeprowadzonego badania, aby uzna¢, ze
istnieje znaczace zagrozenie dla kontynuacji dzialalnoéci przez badana jednostke
w dajacej sie przewidzie¢ perspektywie czasowej t. najblizszego roku obrotowego.
W sprawie zdarzen po dacie bilansu, jak i mozliwosci kontynuowania dziatalno$ci Zarzad
zhozyt stosowne oSwiadczenie.

Biegly rewident przed przystapieniem do badania zlozyt oSwiadczenie o swojej
bezstronnosci i niezaleznoéci wobec badanej jednostki i jest ono aktualne na dzien wydania
opinii o badanym sprawozdaniu finansowym tj. na dzien 10.03.2021r.

2. Informacje o istotnych naruszeniach prawa wplywajacych na sprawozdanie
finansowe

W toku badania nie stwierdzono faktéw mogacych $wiadczy¢ o naruszeniach prawa przez
kierownictwo jednostki lub podlegly personel w zwigzku z wykonywang praca, ktore
mogtyby mie¢ wplyw na sprawozdanie finansowe podlegajace badaniu.



3. Informacje konicowe
3.1. Podsumowanie wynikdw badania zawarte zostatlo w sprawozdaniu z badania
sprawozdania finansowego, ktéra stanowi odrebny dokument.

Lublin, 10 marca 2021 r.

Przeprowadzajacy badanie Podmiot uprawniony do badania
Jan Chabros Biuro Audytorskie Wojciech Sadowski
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