PROTOK(')’L KOMISJI REWIZYJNEJ Z KONTROLI BILANSU
SPOLDZIELNI SBM ZOLIBORZ ZA ROK 2017

Z posiedzenia Komisji Rewizyjnej Rady Nadzorczej SBM ,,Zoliborz” z dnia 18.04.2018 r.
Komisja Rewizyjna w skladzie:

Przewodniczacy - Dariusz P

Cztonkowie - Bogustaw K 1 Agnieszka G

przeprowadzila statutowg kontrole bilansu SBM ,,Zoliborz” za 2017 rok i dokonata analizy
bilansu za rok 2017 sporzadzonego na dzien 31.12.2017r., ktéry zamknat si¢ po stronie
aktywow 1 pasywow kwota 22 721 508,16 PLN (wobec 23 686 992,46 PLN na koniec roku
2016).

AKTYWA

Komisja Rewizyjna zapoznata si¢ z majatkiem Spoldzielni, na ktdry sktadajg si¢ zgodnie z
wykazem na dzien 31.12.2017r.:

e Aktywa Trwale — Rzeczowe Aktywa Trwale (budynki mieszkalne z lokalami
mieszkalnymi 1 uzytkowymi, wraz z dzwigami osobowymi, garaze oraz urzadzenia
biurowe bedace wiasnoscig Spotdzielni), ktore wyniosty 19 152 592,06 PLN. Poziom
Aktywdw Trwalych jest nieznacznie nizszy niz w roku 2016 i jest to staty trend wraz z
wyodrebnianiem kolejnych lokali mieszkalnych.

oraz

e Aktywa Obrotowe (zapasy, naleznosci krotkoterminowe, inwestycje krétkoterminowe,
krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe), ktore wyniosty 3 568 916,10 PLN, w
tym $rodki pieniezne w kasie 1 na rachunkach bankowych - 2 923 363,16 PLN.
Aktywa Obrotowe spadly w stosunku do roku 2016 (3 957 871,87 PLN) gtéwnie
wskutek wyeliminowania krotkoterminowych rozliczen miedzyokresowych (media,
GZM) i mniejszych srodkéw pienig¢znych na kontach bankowych. Zwigzane to byto z
wiekszymi wydatkami remontowymi.

W 2017 roku prowadzono bezpieczne inwestycje w lokaty bankowe, ktore przyniosty odsetki
ogdtem 49 949,98 PLN (dla poréwnania — 43 614,34 PLN w 2016r.). Uzyskano tez 1 682,27
PLN z tytutu odsetek od nieterminowych wptat od lokali mieszkalnych i uzytkowych.
Spotdzielnia zachowuje znakomitg ptynnos$¢ finansows.

Komisja Rewizyjna dokonata analizy stanu naleznosci krotkoterminowych, ktére na koniec
2017 r. wyniosty 215 771,20 PLN wobec 287 033,40 PLN w 2016r. Zalegtosci w optatach
lokali mieszkalnych wyniosty 85 493,78 PLN (gtéwnie narastajacy dtug jednego mieszkania
w zwigzku z nierozwigzanymi sprawami spadkowymi) a w optatach lokali uzytkowych —

42 556,61 PLN. Zarzad Spotdzielni konsekwentnie wypowiadat umowy nierzetelnym
najemcom i renegocjowal istniejgce umowy dostosowujac je do stawek rynkowych i w
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oparciu o analize stawek najmu na Zoliborzu. Jednoczesénie Spotdzielnia wynajmowata
prawie przez caly 2017 rok swojg calg powierzchni¢ uzytkowa. Komisja Rewizyjna chciataby
podkresli¢ skuteczng polityke rewindykacyjng Zarzadu jak rowniez utrzymywanie wynajmu
powierzchni uzytkowej w dyspozycji Spétdzielni niezmiennie na 100% poziomie.

Pozostale naleznosci wigzg si¢ z podatkami VAT do odliczenia i CIT do zaptaty w 2017r.
oraz nalezno$ciami od kontrahentow.

PASYWA

Kapitat wlasny (Fundusz wlasny) Spétdzielni tj. fundusz wktadow budowlanych, fundusz
zasobowy, fundusz udziatowy, fundusz podstawowy i zysk nie budzi zastrzezen i na dzien
31.12.2017r. wynosi 20 607 777,48 PLN plus zobowigzania Spotdzielni i rezerwy na
zobowigzania, ktore wyniosty 2 113 730,68 PLN (niezaptacone faktury dostawcow, podatki
do Urzedu Skarbowego, ptatne w roku nastgpnym, zobowigzania z tytutu wynagrodzen),
zgromadzony Fundusz Remontowy — stan zasobow funduszu na 31.12.2017 r. 1 301 192,55
PLN oraz rozliczenia miedzyokresowe.

FUNDUSZ REMONTOWY

Komisja sprawdzita takze dziatalnos¢ remontowa zasobéw Spotdzielni w 2017r. 1 stwierdzita:

e Planowany Fundusz Remontowy na rok 2017 sktadat si¢ z odpiséw na Fundusz
Remontowy w 2017r. na kwote 416 837,84 PLN, niewykorzystanych srodkow
zgormadzonych na koniec 2016 r. na kwote 1 817 424,91PLN oraz nadwyzki z roku
2016 przeniesionej uchwata Walnego Zgromadzenia na rok 2017 w wysokosci
143 619,75 PLN.

e Rok 2017 byl czasem intensywnych remontéw w Spoétdzielni. Remonty wykonano na
ogblng kwote 1 389 442,12 PLN. Powstata nadwyzka, wynoszaca 1 301192,55 PLN
zostaje przesunieta na lata nastepne.

Komisja Rewizyjna chce przypomnie¢, ze zgodnie z uchwatg Rady Nadzorczej o
bilansowaniu przychodow i wydatkéw remontowych kazdej posesji w okresie pigcioletnim
zgodnie ze szczegdtowym planem remontdéw rozpisanym takze dla kazdej posesji na okres
pieciu lat, wszelkie wydatki remontowe ponoszone na poszczegdlne posesje muszg by¢
zbilansowane w tym okresie. Daje to mozliwos$¢ Zarzgdowi Spoétdzielni gromadzenia
wymaganych funduszy remontowych na remonty kapitalne poszczegdlnych posesji i obliguje
do szczegdtowego planu 1 przeprowadzania remontow dla kazdej posesji w okresie pieciu lat.

ISTOTNE ZDARZENIA DOTYCZACE ROKU OBROTOWEGO I LAT UBIEGLYCH

W roku 2017, zgodnie z wymogami Ustawy o Spétdzielczosci, dokonano korekty
rozrachunkow z tytutu zaliczek na media za rok 2016 w kwocie 107 318,09 PLN i okreslenie
rzeczywistych kosztoéw mediow w podziale na lokale mieszkalne i uzytkowe.

Zgodnie z zaleceniami Komisji Rewizyjnej Rady Nadzorczej i wymogami Ustawy o

Spoltdzielczosci dokonano korekty przedawnionych rozrachunkéw w ksiegach rachunkowych
na kwote 46 453,68 PLN, ktorag wykazano w pozostatych przychodach operacyjnych.
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RACHUNEK ZYSKOW I STRAT ZA 2017r.

Przychody bilansowe Spétdzielni (przychody z lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych oraz
przychody finansowe z odsetek) wyniosty 4 318 011,21 PLN.

Koszty bilansowe Spoétdzielni (koszty dziatalnosci operacyjnej) wyniosty 3 817 182,02 PLN.
Spotdzielnia wykazata w 2017 roku zysk netto w wysokosci 360 736,99 PLN

e Przychody bilansowe Spo6tdzielni na dzien 31.12.2017r.
+4318 011,21 PLN

e Koszty bilansowe Spoétdzielni na dzien 31.12.2017r.
-3 817 182,02 PLN

e Dochdd przed opodatkowaniem
+ 935 247,85 PLN

e Podatek preferencyjny (15%) - 140 287,00 PLN
e Nadwyzka kosztoéw nad przychodami

roku biezgceo (GZM) -429 781,74 PLN
e Koszty finansowe i operacyjne -4 442,12 PLN
Zysk minus niedobér GZM + 360 736,99 PLN

Wynik koncowy (nadwyzka przychodoéw nad kosztami) wyniost 360 736,99 PLN wobec

143 619,74 PL w 2016 r. Komisja Rewizyjna chciataby podkresli¢, ze jest to bardzo dobry
wynik, utrzymywany przez Zarzad Spétdzielni przy wspdtpracy z Radg Nadzorczg i kolejny
juz rok trwale ugruntowujacy stabilng sytuacj¢ finansowa Spotdzielni. Zarzad Spotdzielni
prowadzi aktywna dziatalno$¢ remontowa, podwyzszajac standard nieruchomosci bedacych w
zasobach Spétdzielni i skutecznie wynajmujac powierzchnie uzytkowa w budynkach
Spoldzielni przy rosnacej podazy atrakcyjnej i konkurencyjnej cenowo powierzchni biurowe;
na terenie Zoliborza i catej Warszawy.

Zarzad Spotdzielni rozsadnie gospodaruje majgtkiem Spoétdzielni, inwestuje posiadane srodki
W sposob przemyslany i1 nieryzykowny, efektywnie zarzgdza remontami, $cigga naleznosci ze
strony mieszkancow oraz firm wynajmujacych powierzchnie uzytkowa.

W zwiazku z tym, ze Spoéldzielnia nie wykazuje zadnego niedoboru z lat poprzednich, jej
sytuacja jest stabilna a plan remontéw szczegdtowo przygotowany i zaakceptowany na
najblizsze lata, co bedzie wymagato elastycznosci w naktadach finansowych, Komisja
Rewizyjna wnosi o zasilenie kwotg 360 736,99 PLN Funduszu Remontowego Spétdzielni.

Spotdzielnia kolejny rok wykazuje znaczng nadwyzke przychodéw nad kosztami.
Spétdzielnia nie posiada zadnych dtugéw poza zobowigzaniami biezgcymi. Jest w bardzo
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dobrej kondycji finansowej. Zachowuje pelng kontrole nad swoimi finansami i ptynnoscia
finansowa a Zarzad inwestuje bezpiecznie wolne srodki finansowe i wydaje zgromadzone
$rodki zgodnie z Planem Rzeczowo-Finansowym przyjetym przez Rade Nadzorcza. Zarzad
Spotdzielni realizuje tez w pelni zalecenia Lustratora. Spotdzielnia konsekwentnie tez
realizuje inwestycje remontowe wymagajace duzych naktadéw finansowych.

Komisja Rewizyjna po doktadnym sprawdzeniu sprawozdania finansowego za rok 2017,
sporzadzonego zgodnie z zasadami rachunkowosci, terminowo ztozonego do Urzedu
Skarbowego 1 GUS-u uznaje dziatalno$¢ Spdtdzielni za prawidlowa i wnioskuje do Walnego
Zgromadzenia Cztonkéw o:

1.

Przyjecie sprawozdania finansowego Spétdzielni za rok 2017 zamykajacego si¢ po
stronie aktywow 1 pasywow kwota 22 721 508,16 PLN.

Udzielenie Prezesowi, Wiceprezesowi i Cztonkowi Zarzadu absolutorium za 2017 rok.

Wyrazenie podzigkowania Zarzgdowi za efektywna prace na rzecz Spotdzielni i jej
cztonkdéw, dziatanie na rzecz stabilizacji finansowej Spédtdzielni i utrzymywanie
wysokiej ptynnosci finansowej a takze aktywnej polityki remontowej, ktora dla starej
substancji mieszkaniowej Spotdzielni jest niezwykle wazna.

Wnhioski dla Zarzadu:

Komisja Rewizyjna wnioskuje o zachowanie dotychczasowej konsekwentnej polityki
finansowej umozliwiajacej Spotdzielni rozwoj i realizacje plandéw remontowych,
utrzymywanie wysokiej ptynnosci finansowej i kontrole kosztow i wydatkow.
Komisja Rewizyjna zache¢ca Zarzad do aktywnej dziatalnosci na rzecz dalszej
rewitalizacji budynkoéw Spoldzielni przy wspdtpracy z mieszkancami i wykorzystaniu
srodkéw wiasnych zgromadzonych i wykorzystywanych zgodnie z uchwatg o
piecioletnim okresie rozliczeniowym funduszu remontowego.

Komisja Rewizyjna wnosi o zaangazowanie Zarzadu w przeksztatcenie wieczystego
uzytkowania gruntéw nalezgcych do Spétdzielni we whasnos¢ zgodnie z
obowigzujagcym prawem.

Biorac pod uwage obecng dobrg sytuacje finansows i utrzymywanie wysokich
przychodow z lokali uzytkowych, Komisja Rewizyjna zaleca utrzymanie czynszu w
lokalach mieszkalnych w kolejnym roku na dotychczasowym poziomie.

Przewodniczacy Komisji Rewizyjne;j Cztonkowie Komisji Rewizyjnej

Darius Bogustaw K.
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