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1. Identyfikator padatkowy NIP

2. Numer KRS (pole obowigzkowe dla jednostek
wpisanych do Krajowego Rejestru Sadowego)

Nip 8.3,800900340 | xkprs 0000184195,

Sprawozdanie finansowe spéldzielni mieszkaniowej

Wprowadzenie do sprawozdania finansowego

Data sporzadzenia sprawozdania finansowego 23-03-2022

Data poczatkowa i koncowa okresu, za ktory sporzadzono sprawozdanie

Data od

01-01-2021 Ranes 31-12-2021

Jednostka danych liczbowych

W w zlotych O w tysigcach ztotych

Dane identyfikujgce jednostke

Firma, siedziba albo miejsce zamieszkania

Nazwa Firmy

ZYRARDOWSKA SPOEDZIELNIA MIESZKANIOWA

Siedziba podmiotu

Wojewddziwo s 0 6 7 S\WIECKIE Kozt ZYRARDOWSKI

G 7YRARDOW Mt ZYRARDOW

Adres

Kei  po| SKA Wojewbdzewo p AZOWIECKIE

P 7Y RARDOWSKI ™ ZYRARDOW

Uit SRODKOWA e 35 e
Micjscowosé v/ ARDOW Kod pocziowy ga 3y Poczta W RARDOW

Podstawowy przedmiot dziatalnosci jednostki

Numer PKD

6832Z ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI WYKONYWANE NA ZLECENIE
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Czas trwania dziatalnosci jednostki, jezeli jest ograniczony (opcjonalnie)

0O Wskaz okres, jezeli jest ograniczony

Data od
Data do

Wskazanie okresu objgtego sprawozdaniem finansowym

Dataod  01-01-2021 datado  31-12-2021

Wskazanie, ze sprawozdanie finansowe zawiera dane taczne, jezeli w sktad jednostki wehodzg wewnetrzne
jednostki organizacyjne sporzadzajgce samodzielne sprawozdania finansowe:

0O sprawozdanie finansowe zawiera dane {gczne

X sprawozdanie nie zawiera danych tacznych

Zatozenie kontynuacji dziatalnosci

Wskazanie, czy sprawozdanie finansowe zostato sporzagdzone przy zalozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej przez jednostke w dajgcej sig przewidzie¢ przysztoscei:

X tak O nie

Wskazanie, czy nie istniejg okolicznosci wskazujgce na zagrozenie kontynuowania przez nig dziatalnosci:

X tak (brak okolicznosci wskazujacych na zagrozenie O nie (wystapity okoliczno$ci wskazujgce na zagrozenie
kontynuowania dziatalnosci) kontynuowania dziatalnosci)

Opis okolicznosci wskazujacych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci

Drukowane programem DRUKI GOFIN Wydawnictwa Podatkowego GOFIN - www.Druki.Gofin.pl
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Zasady (polityka) rachunkowosci. Oméwienie przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, w zakresie w jakim
ustawa pozostawia jednostce prawo wyboru.

Omowienie metod wyceny aktywow i pasywow (takze amortyzacji)

Zasady rachunkowosci przyjete przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego sg zgodne z ustawg o rachunkowosci oraz z
zasadami (politykg) rachunkowoéci zatwierdzong przez Zarzad Spétdzielni. W 2020 roku zasady polityki rachunkowosci nie ulegty
zmianom w stosunku do roku 2019. W sprawozdaniu finansowym uwzgledniono stanowisko Komitetu Standardéw Rachunkowoséci
w sprawie wykazywania przez spoétdzielnie mieszkaniowe funduszow wiasnych oraz ustalenia wyniku finansowego(Dz.Urz.MF z
2015r., poz.81) .

Sprawozdanie finansowe zostato przygotowane zgodnie z wymogami ustawy o rachunkowosci z dnia 29 wrze$nia 1994 roku.
Spétdzielnia sporzadza rachunek zyskéw i strat w uktadzie porownawczym.

Do sporzadzenia rachunku przeplywéw pienigznych spéldzielnia zastosowata metode posrednig.

W sprawozdaniu finansowym spétdzielnia wykazuje zdarzenia gospodarcze zgodne z ich trecig ekonomiczna.

Wynik finansowy spéfdzielni za dany rok obrotowy obejmuje wszystkie osiagniete i przypadajgce na jej rzecz przychody oraz
zwigzane z tymi przychodami koszty, zgodnie z zasadami memorialu, wspétmiernosci przychodoéw i kosztéw oraz ostroznej
wyceny.

1. Wartosci niematerialne i prawne wycenia sie wedtug cen nabycia, pomnigjszonych
o odpisy umorzeniowe oraz o odpisy z tytulu trwatej utraty wartosci.

2. Srodki trwate s wycenianie wg ceny nabycia oraz kosztu wytworzenia po aktualizacji wyceny skiadnikéw majatku
pomniejszonych o umorzenie oraz dokonane odpisy aktualizujgce ich warto$¢. W roku obrotowym nie dokonano odpiséw
aktualizujgcych $rodkéw trwatych, gdyz nie wystapity zdarzenia powodujgce utrate ich wartosci.

Srodki trwate zaliczane do zasobéw mieszkaniowych oraz lokale uzytkowe finansowane funduszami nie sg amortyzowane -
umorzenie tych rodkéw obcigza fundusze finansujace zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.
Stawki amortyzacyjne srodkéw trwalych sg zgodne z ekonomicznym okresem uzytkowania (stawki ekonomicznego okresu
uzytkowania odpowiadajg stawkom podatkowym).

Skiadniki majatku o przewidywanym okresie uzytkowania nie przekraczajgcym jednego roku oraz wartoéci poczatkowej nie
przekraczajacej 10.000,00 zt s jednorazowo odpisywane w cigzar kosztéw w momencie przekazania do uzytkowania.
Srodki trwale umarzane sg wedtug metody liniowej, poczawszy od miesigca nastepujgcego po miesiacu przyjecia do eksploatacji
w okresie odpowiadajgcym okresowi ich ekonomicznej uzytecznosci.

3. Srodki trwate w budowie wycenia sie w wysokosci ogélu kosztéw pozostajacych w bezposgrednim zwigzku z ich nabyciem lub
wytworzeniem, pomniejszajgc o odpisy z tytulu trwatej utraty wartosci. W roku obrotowym nie dokonano odpiséw z tytutu trwalej
utraty wartosci srodkéw trwatych w budowie, gdyz nie wystapily zdarzenia powodujgce utrate ich wartosci.

4. Inwestycje diugoterminowe wycenia sie wg cen nabycia.
5. Inwestycje krétkoterminowe wycenia sig wg cen nabycia.

6. Aktywa finansowe i zobowigzania finansowe zaliczane do instrumentéw finansowych wycenia sig zgodnie z art. 28 ustawy o
rachunkowosci.

7. Naleznosci, roszczenia i zobowigzania w ciggu roku wykazywane sg wediug wartoéci nominalne;.

- naleznosci w kwocie wymaganej zaptaty z zachowaniem zasady ostroznej wyceny,

- zobowigzania w kwocie wymaganej zaptaty.

Odpisy aktualizujgce tworzy sig na naleznosci, co do ktdrych istnieje watpliwoé¢ ich odzyskania przy uwzglednieniu stopnia
prawdopodobieristwa ich zapiaty.

8. Srodki pieniezne w walucie polskiej wykazuje sie w warto$ci nominainej.

9. Fundusze wtasne ujmuje sig w ksiggach rachunkowych w wartosci nominalnej wedtug ich rodzajéw i zasad okreslonych
przepisami ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych, statutu Spétdzielni oraz zasad okreslonych w stanowisku Komitetu
Standardéw Rachunkowosci z dnia 20.10.2015r.

10. Rezerwy na zobowigzania wycenia sig w kwotach wymagajgce] zaptaty na dzien bilansowy z zastosowaniem zasady ostroznej
wyceny.

11. Zobowigzania, szczegdlnie wobec budzetu zostaty wycenione na dzien bilansowy w kwocie wymagajgcej zaptaty.
12. Fundusze specjalne zostaty wycenione wg warto$ci nominalne;.

13. Rozliczenie miedzyokresowe kosztow:

a) Czynne - ustalone w wysokosci kosztéw przypadajgcych na nastepne okresy sprawozdawcze, w tym nadwyzka kosztow
nad przychodami GZM w podziale na nieruchomosci.

b) Bierne - ustalone w wysokosci rezerw w cigzar kosztéw biezgcego okresu na wydatki przysztych okreséw w tym nadwyzka
przychoddw nad kosztami GZM w podziale na nieruchomosci.

14. Lokaty bankowe i kredyty.

Spétdzielnia do wyceny lokat bankowych i kredytéw nie stosuje zasad okreslonych w Rozporzgdzeniu Ministra Finansow z dnia 12
grudnia 2001 roku w sprawie szczegdtowych zasad uznawania metod wyceny, zakresu ujawniania i sposobu prezentacji
instrumentéw finansowych.

Specyfika gospodarki spotdzielni mieszkaniowej wskazuje na konieczno$¢ stosowania rozwigzan wynikajgcych z art. 4 ust. 2
ustawy o rachunkowosci.

Do wyceny lokat bankowych zastosowano art. 28 ust. 1 pkt. 7 ust. o rachunkowo$ci tj. w warto$ci wymagajacej zaptaty.

Do wyceny kredytéw bankowych zastosowano art. 28 ust. 1 pkt. 8 ust. o rachunkowosci.
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Ustalenia wyniku finansowego

Wynik finansowy jednostki zostat wyceniony w wiarygodnie ustalonej wartosci, przy
zachowaniu zasady memoriatu wspétmiernosci, ostroznosci i realizacji.

Na wykazywany w ksiggach rachunkowych wynik finansowy jednostki sktada sie:

- wynik dziatalnosci statutowej,

- wynik dziatalnosci finansowej i pozostatej operacyjnej,

- obowigzkowe obcigzenia wyniku finansowego z tytutu podatku dochodowego od o0sob

prawnych.
Wynik finansowy ustala sig z cate] dziatalnosci, z ktorego wyodrebnia sig nadwyzke/niedobor

na eksploatacji zasobow mieszkaniowych.

Wytgczenie z Rachunku Zyskow i Strat nadwyzki badz niedoboru na eksploatacji i
utrzymaniu nieruchomosci nastepuje zgodnie z decyzjg Zarzadu Spotdzielni wg wariantu |l
okreslonego w stanowisku KRS.

Wynik brutto stanowi rezultat wtasnej dziatalnosci gospodarczej. Wynik ten po pomniejszeniu o
podatek dochodowy stanowi zysk /strate netto, ktora podlega podziatowi (zysk) lub pokryciu

(strata) decyzja Walnego Zgromadzenia.

Drukowane programem DRUKI GOFIN Wydawnictwa Podatkowego GOFIN - www.Druki.Gofin.pl
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Ustalenia sposobu sporzadzenia sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe zostato przygotowane zgodnie z wymogami ustawy

o rachunkowosci z dnia 29 wrze$nia 1994 roku. Spétdzielnia sporzadza rachunek zyskéw
i strat w uktadzie porownawczym. Do sporzgdzenia rachunku przeptywéw pienieznych
spotdzielnia zastosowata metode posrednig. W sprawozdaniu finansowym spétdzielnia
wykazuje zdarzenia gospodarcze zgodne z ich tre$cig ekonomiczna.

W roku 2020 nie wystapity zdarzenia zwigzane z potgczeniami ani tez z podziatem Spoétdzielni.
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Pozostale (opcjonalnie)
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Informacja uszezegotawiajaca, wynikajqcé z potrzeb lub specyﬁki jednostki (opcjonalnie)
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ZYRARDOWSKA

(dane jednostki)

BILANS
sporzadzony na dziei . 31.12.2021 ...
jednostka obliczeniowa:  zi
Stan na dzien konczacy Stan na dzien konczacy
AKTYWA rok biezacy | rok poprzedni PASYWA rok biezacy | rok poprzedni
2021 2020 2021 2020
A | Aktywa trwale 102 008 203 15| 107 562 081,89] A | Fundusze wiasne 104 285 191.30| 106 224 347,52
I ?‘;ﬁ:ﬂ;ﬁ‘ ED oAl 2009,00]  284540| 1 |Funduszpodstawowy 90378 315,50| 85968 916,84
Koszty zakonczonych prac ;
I | rozwojowych I | Fundusz udziatowy 807 934,02| 823 259,16
2 | Warto$¢ firmy 2 | Fundusz wkiadéw mieszkaniowych | 13 268 282,84| 5 162 177,74] -
3 ;‘;}';;fj:‘“‘” AR 2000,00]  284540| 3 |Funduszwidadow budowlanych | 7630209864 79983 479,94
4 Zaliceid da wartado: II | Fundusz zasobow 20 264 878,10 27
uiematerialne i prawne y ; 081 178,67
II | Rzeczowe aktywa trwale 92 445 393.98| 96 588 430,45 III | Fundusz z aktualizacji wyceny -7 362 903,57| -7 283 221,99
1 | Srodki trwate 89 050 984,22 92 253 332,54 IV | Pozostale fundusze rezerwowe
g |DmE e yprawe 7788 752.76| 7795565,20] V |Zysk (strata) z lat ubiegtych
uzytkowania wieczystego gruntu)
budynki, lokale, prawa do lokali
b) | i obickty inzynierii lgdowej 81 160 953,07 84 328 108,73| VI | Zysk (strata) netto 1004 901,27| 457 474,00
i wodnej
¢) | urzadzenia techniczne i maszyny 84 273,67 106 502,01 VII Odplgy aysiau n'etto i E
obrotowego (wielko$¢ ujemna)
d) | srodki transportu
¢) | inne §rodki trwate yrooagz| o3vssen| B |SCewizanial ey o 24104 994,50| 25 496 745,06
zobowigzania
2 | Srodki trwale w budowie 3394 409,76| 4 335097,91] 1 |Rezerwy nazobowigzania 0,00 0,00
3 Zaliczki na $rodki trwate 1 Rezerwa z tytutu odroczonego
w budowie podatku dochodowego
P— : Rezerwa na §wiadczenia
I | Naleznosci dlugoterminowe 9 265 309,39| 10540 760,07 2 emerytalne i podobne 0,00 0,00
1 | Od jednostek powigzanych — dlugoterminowa
Od pozostatych jednostek,
2 | w ktorych jednostka posiada — krétkoterminowa
zaangazowanic w kapitale
3 | Od pozostatych jednostek 9 265 309,39| 10540760,07] 3 | Pozostale rezerwy 0,00 0,00
IV | Inwestycje dlugoterminowe 10 000,00 10 000,00 — dlugoterminowe
1 | Nieruchomosci — krétkoterminowe
2 | Wartosci niematerialne i prawne IT | Zobowiazania dlugoterminowe 10 010 832,90 11 262 132,87
3 It?{ugotcrmmowe Aktyva 10 000,00 10 000,001 1 | Wobec jednostek powigzanych
inansowe
Wobec pozostatych jednostek,
a) | w jednostkach powigzanych 0,00 0,000 2 |w ktorych jednostka posiada
zaangazowanic w kapitale
— udzialy lub akcje 3 | Wobec pozostatych jednostek 10 010 832,90| 11 262 132,87
— inne papiery wartosciowe a) | kredyty i pozyczki 3677 800,36| 4 480 973,62
— udzielone pozyczki b) > {yFuh.J i d?u.zr;ych
papierow warto$ciowych
~ e A oleminowe Ak c) | inne zobowigzania finansowe 6333 032,54| 6781 159,25

finansowe
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w pozostaiych jednostkach,

b) | w ktorych jednostka posiada 0,00 0,00] d)| zobowiazania wekslowe
zaangazowanie w kapitale
— udziaty lub akcje e) | inne
— inne papiery wartosciowe III | Zobowigzania krétkoterminowe 11 498 370,37| 11 400 502,13
_ udzislone posyezki | Zobgwmzama wobec jednostek 0,00 0.00
powigzanych
— inne dtugoterminowe aktywa o tytutu dostaw i ustug, 0.00 0.00
finansowe o okresie wymagalnosci: ; '
¢) | w pozostatych jednostkach 10 000,00 10 000,00 — do 12 miesiecy
— udzialy lub akcje 10 000,00 10 000,00 — powyzej 12 miesiecy
— inne papiery wartosciowe b) | inne
Zobowigzania wobec pozostatych
—udzielone pozyczki 2 | jednostek, w ktorych jednostka 0,00 0,00
posiada zaangazowanie w kapitale
— inne dlugoterminowe aktywa 2 Z tytulu dost'a\y i ushug, o okresie 0,00 0,00
finansowe wymagalnosci:
4 | Inne inwestycje dtugoterminowe — do 12 miesigey
Dlugoterminowe rozliczenia - 2.
v miedzyokresowe 285490,78| 420 045,97 — powyzej 12 miesiecy
Aktywa z tytuhi odroczonego .
! podatku dochodowego By | e
Inne rozliczenia Zobowigzania wobec pozostatych
2 migdzyokresowe 285 490,78 420045,97| 3 el 7905 072,96 8478 888,94
B | Aktywa obrotowe 23 989 418,39| 2229063715 a) | kredyty i pozyczki 382 239,42 391 161,24
I | Zapasy 0,00 pioo| w2l emisii dusaych
papierow wartosciowych
1 | Materialy c) | inne zobowigzania finansowe
g 2 z tytutu dostaw i ustug,
2 | Potprodukty i produkty w toku d) Bielasis A late 4607 715,67| 4769 310,73
3 | Produkty gotowe — do 12 miesigcy 4607 715,67| 4769 310,73
4 | Towary — powyzej 12 miesigcy
i : - zaliczki otrzymane na dostawy
5 | Zaliczki na dostawy i ushugi e) Ll
II | Naleznosci krétkoterminowe 5674 618,50 5656512,89] ) | zobowiazania wekslowe
z tytutu podatkow, cet,
Naleznosci od jednostek ubezpieczen spotecznych
I powigzanych 0.00 0.0 2 i zdrowotnych oraz innych tytutéw 70043544/ 403 552,88
publicznoprawnych
a) igyg ;;]i:{;f)t}z‘tvy'l ustug, 0,00 0,00] h) |z tytutu wynagrodzen
—do 12 miesigcy i) | inne 441 100,53 646 151,58
). P ., | zobowigzania wobec 0s6b
— powyzej 12 miesigcy i uprawnianyeh: 1761 463,30 1962 147,45
5 — zobowigzania wobec 0sob
b) | inne uprawnionyeh gzm 1744 353,54| 1930 103,54
Naleznosci od pozostatych
2 chpostek, w ktc}ry(:h J_cdnoslka 0,00 0,00 - z_obovquzama wobec oslob 17 109,76 32 043,91
posiada zaangazowanie w uprawnionych — lokale uzytkowe
kapitale
z tytutu dostaw i ustug, zobowigzania z tytulu wniesionych
D o okresie splaty: 0,00 0,001 k) | ktadsw 12 118,60/ 306 565,06
. . zobowigzania z tytulu zwrotu
do 12 miesiecy 1) sktidior
— powyzej 12 miesiecy 4 | Fundusze specjalne, w tym: 3593297,41| 2921613,19
b) | inne — fundusz remontowy 3437 780,95| 2783 892,84
3 J‘:gf::’t‘e’;“ e 5674 618,50| 5656512,89| IV | Rozliczenia migdzyokresowe 259579123 2834 110,06
a) z gy]f::l.g{;;t;?y} ushig, 29 780,79 48 352,15] 1 | Ujemna wartosé¢ firmy
—do 12 miesigcy 29 780,79 48 352,15 2 | Inne rozliczenia miedzyokresowe 1361776,56| 1920811,54
— powyzej 12 miesiecy 1361776,56| 1920 811,54

— dhugoterminowe
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b)

z tytutu podatkow, dotacji, cet,
ubezpieczen spotecznych

i zdrowotnych oraz innych
tytutéw publicznoprawnych

29,73

25 809,87

— krotkoterminowe

)

inne

1 540 642,92

1658 228,13

Nadwyzka z eksploatacji
i utrzymania nieruchomosci

1234 014,67

913 298,52

)

dochodzone na drodze sadowej

€)

naleznosci od osob
uprawnionych:

4104 165,06

3924 122,74

— lokale mieszkalne

3746 156,23

3655 442,10

— lokale uzytkowe

358 008,83

268 680,64

111

Inwestycje krétkoterminowe

17 525 435,94

15 560 935,27

Krétkoterminowe aktywa
finansowe

17 525 435,94

15 560 935,27

a)

w jednostkach powigzanych

0,00

0,00

— udziaty lub akcje

— inne papiery warto$ciowe

— udzielone pozyczki

— inne krétkoterminowe aktywa
finansowe

b)

w pozostatych jednostkach

0,00

0,00

— udzialy lub akcje

— inne papiery warto$ciowe

— udzielone pozyczki

— inne krotkoterminowe aktywa
finansowe

é$rodki pieniezne i inne aktywa
pienigzne

17 525 435,94

15 560 935,27

— $rodki pienigzne w kasie i na
rachunkach

9 444 023,63

7 480 344,64

— inne $rodki pienigzne

8 081 412,31

8 080 590,63

— inne aktywa pienigZne

Inne inwestycje
krotkoterminowe

v

Krotkoterminowe rozliczenia
mie¢dzyokresowe

789 363,95

1073 188,99

Inne krétkoterminowe rozliczenia
miedzyokresowe

369 162,12

371 067,97

Niedoboér z eksploatacji
i utrzymania nieruchomosci

420 201,83

702 121,02

Nalezne wplaty na fundusz
podstawowy

2 392 564,26

1868 373,54

Udzialy (akcje) wlasne

AKTYWA razem
(suma poz. AiBiCiD)

128 390 185,80

131 721 092,58

PASYWA razem

(suma poz. A i B)

128 390 185,80

131 721 092,58
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RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

“YRARDOWSKA sporzadzony za okres 01.01.2021-31.12.2021
5POLDZIELNIA
NMESZKANIOWA (wariant poréwnawczy)
S ( L:ia;n.e.j;en.:!r;c;s;tll(i)l ------- Jednostka obliczeniowa: =zt .
Dane za
Wiersz Wyszczegolnienie rok biezacy rok poprzedni
2021 2020
A Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi, w tym: 49 194 741,79 46 370 678,87
— od jednostek powigzanych
I Przychody netto ze sprzedazy produktow, w tym: 49 144 569,96 46 379 001,18
a) z oplat za eksploatacj¢ i utrzymanie nieruchomosci 46 560 576,86 44 778 756,44
b) z dziatalnosci wiasnej 2583 993,10 1600 244,74
I1 Zmu_in_a stanu produkt’qw ‘(zwu;l;szeme — warto$¢ dodatnia, -89 404,97 111 517.43
zmniejszenie — warto§¢ ujemna)
111 Koszt wytworzenia produktow na wiasne potrzeby jednostki 139 576,80 103 195,12
IV Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatow
B Koszty dzialalnosci operacyjnej 48 416 381,92 45 836 877,40
1 Amortyzacja 127 009,11 132 486,89
11 Zuzycie materialow i energii 20 482 994,96 18 972 236,56
111 Ustugi obce 5634 097,17 5182 089,98
1V Podatki i oplaty, w tym: 9 649 654,63 8 850 484,96
— podatek akcyzowy
v Wynagrodzenia 5610 408,67 5739116,20
VI Ubezpieczenia spoleczne i inne $wiadczenia, w tym: 1 157 967,49 1158 864,62
— emerytalne 510 251,24 527 293,33
VII Pozostate koszty rodzajowe 5754 249,89 5801 598,19
VIIT | Wartos¢ sprzedanych towaréw i materiatow
IX | Razem koszty rodzajowe, w tym: 48 416 381,92 45 836 877,40
a) z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci 45 956 280,20 44 322 885,88
b) z dzialalnodci wlasnej 2460101,72 1513 991,52
C Zysk (strata) ze sprzedazy (A — B) 778 359,87 533 801,47
1 Wynik na eksploatacji i utrzymaniu nieruchomosci (A.l.a — B.IX.a) 604 296,66 455 870,56
11 Wynik na dziatalnosci pozostatej (C — C.I) 174 063,21 77 930,91
D Pozostale przychody operacyjne 1392 534,90 723 628,08
1 Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywdéw trwatych 536 000,00 341 953,41
11 Dotacje
I1I Aktualizacja wartosci aktywdw niefinansowych
1V Inne przychody operacyjne 856 534,90 381 674,67
E Pozostale koszty operacyjne 500 341,20 506 491,32
I Strata z tytulu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych
11 Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych
11 Inne koszty operacyjne 500 341,20 506 491,32
F Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej (C + D - E) 1670 553,57 750 938,23
G Przychody finansowe 210 066,05 326 090,57
1 Dywidendy i udzialy w zyskach, w tym:
a) od jednostek powigzanych, w tym:
— w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
b) od jednostek pozostatych, w tym:
— w ktdrych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
11 Odsetki, w tym: 210 066,05 326 090,57
— od jednostek powigzanych
111 Zysk z tytutu rozchodu aktywow finansowych, w tym:
— w jednostkach powigzanych
8% Aktualizacja wartoéci aktywow finansowych
v Inne
H Koszty finansowe 21 125,01 34 133,24
I Odsetki, w tym: 244,32 58,21
— dla jednostek powigzanych
1I Strata z tytutu rozchodu aktywéw finansowych, w tym:
— w jednostkach powigzanych
11 Aktualizacja wartodci aktywow finansowych
IV Inne 20 880,69 34 075,03
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ubieglego i biezgcego (LI -J - K —L.I+ L.IT)

I Zysk (strata) brutto (F + G — H) 1859 494,61 1042 895,56
1 Nadwyzka przychoddw z roku ubiegtego 913 298,52 541 668,82
11 Nadwyzka kosztéw z roku ubiegltego 702 121,02 786 361,88
111 Zysk (strata) brutto po uwzglednieniu nadwyzki przychoddow/kosztow z roku
- géa ; (!) b TEEPER 2 070 672,11 798 202,50
J Podatek dochodowy 251 958,00 129 551,00
K Pozostale obowigzkowe zmniejszenia zysku (zwiekszenia straty)
L Zysk (strata) netto (1 - J — K) 1607 536,61 913 344,56
I Nadwyzka przychodéw roku biezgcego 1234 014,67 913 298,52
11 Nadwyzka kosztéw roku biezacego 420 201,83 702 121,02
I Zysk (strata) netto po uwzglednieniu nadwyzki przychodéw/kosztéw z roku 1004 901,27 457 474,00
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ZYRARDOWSKA SPOEDZIELNIA
MIESZKANIOWA

(dane jednostki)

ZESTAWIENIE ZMIAN W FUNDUSZU WLASNYM

sporzadzone za okres

01.01.2021 - 31.12.2021

Jednostka obliczeniowa: zt

Dane za
Wiersz Wyszczegdlnienie rok biezacy rok poprzedni
2021 2020
I. Fundusz whasny na poczatek okresu (BO) 106 224 347,52 107 399 868,21
- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci
- korekty blgdow

I.a. | Fundusz wlasny na poczatek okresu (BO), po korektach 106 224 347,52 107 399 868,21
1. Fundusz podstawowy na poczatek okresu 85 968 916,84 87 109 905,70
1.1. | Fundusz udzialowy na poczgtek okresu 823 259,16 843 170,68
a) zwigkszenie (z tytuh) 920,12 417,00
- przeniesienie udziatow 920,12 417,00
b) zmniejszenie (z tytutu) 16 245,26 20 328,52
- zwrot udziatow 13 655,89 17 642,18
- przeniesienie udzialow 920,12 417,00
- zaliczenie na naleznosci 1 669,25 2 269,34
12 Fundusz udziatowy na koniec okresu 807 934,02 823 259,16
1.3. | Fundusz wktadow mieszkaniowych na poczatek okresu 5162 177,74 5537 761,95
a) zwigkszenie (z tytuhu) 8 791 755,56 190 548,19
- przeniesienie w odrebng wiasnosc 308 974,61 190 548,19
- wplaty gotowkowe 1 804 208,43 0,00
- _przeniesienie wktaddéw lokali wybudowanych przy udziale KFM 6 678 572,52 0,00
b) zmnigjszenie (z tytuhu) 685 650,46 566 132,40
- przeniesienie w odrebng wtasnosé 440 399,72 340 060,79
- deprecjacja zasobéw mieszkaniowych 245 250,74 226 071,61
1.4 Fundusz wktadéw mieszkaniowych na koniec okresu 13 268 282,84 5162 177,74
1.5. Fundusz wktadéw budowlanych na poczatek okresu 79 983 479,94 80 728 973,07
a) zwigkszenie (z tytutu) 4 518 425,82 2744 411,56
- przeniesienie w odrgbng wiasnosc 286 004,41 504 505,89
- wptaty gotowkowe 4 232 421,41 2206 144,13
- inne 0,00 33 761,54
b) zmniejszenie (z tytutu) 8 199 807,12 3 489 904,69
- przeniesienie w odrebng wiasno$é 6 069 206,54 1285 155,01
- deprecjacja zasobéw mieszkaniowych 2 130 600,58 2170 988,14
- inne 0,00 33 761,54
1.6. Fundusz wkiadéw budowlanych na koniec okresu 76 302 098,64 79 983 479,94
1.7, Fundusz podstawowy na koniec okresu 90 378 315,50 85 968 916,84
2. Fundusz zasobowy na poczatek okresu 27 081 178,67 27 377 595,06
2.1, Zmiany funduszu zasobowego -6 816 300,57 -296 416,39
a) zwickszenie (z tytutu) 1239 731,55 546 041,56
- wplaty gotéwkowe 136 237,12 88 276,07
- inne 588 091,43 267 630,83
- zysk z roku ubiegiego 457 474,00 190 134,66
- nabycie uzytkowania wieczystego gruntéw 36 500,00 0,00
- grunty wiasne zabudowane budynkami mieszkalnymi 21 429,00 0,00
b) zmnigjszenic (z tytutu) 8 056 032,12 842 457,95
- przeniesienie w odrebng wiasnosc lokali KFM 1167 814,44 785 043,93
- deprecjacja 6 417,17 5 656,77
- przeniesienie wkiadéw lokali wybudowanych przy udziale KFM i inne 6 817 819,47 0,00
- przeniesienie w odrebng wiasno$¢ gruntéw zabudowanych bud.mieszk. 63 981,04 51 757,25
2.2 Stan funduszu zasobowego na koniec okresu 20 264 878,10 27 081 178,67
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Fundusz z aktualizacji wyceny na poczatek okresu — zmiany przyje¢tych

-7 283 221,99 -7 277 767,21
% zasad (polityki) rachunkowosci
3.1. | Zmiany funduszu z aktualizacji wyceny -79 681,58 -5454,78
a) zwigkszenie (z tytutu) 55 106,25 242 627,89
- przeniesienie w odrebng wiasnosc 55 106,25 236 548,69
- inne 0,00 6079,20
b) zmniejszenie (z tytuhu) 134 787,83 248 082,67
- przeniesienie w odrebng wlasnosc 113 816,81 227 969,54
- deprecjacja 20 971,02 20 113,13
3.2. | Fundusz z aktualizacji wyceny na koniec okresu -7 362 903,57 -7 283221,99
4. Pozostale fundusze rezerwowe na poczatek okresu
4.1. | Zmiany pozostatych funduszy rezerwowych
a) zwigkszenie (z tytutu)
b) zmnigjszenie (z tytutu)
4.2. | Pozostale fundusze rezerwowe na koniec okresu
5. | Zysk (strata) z lat ubieglych na poczatek okresu 457 474,00 190 134,66
5.1. | Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu 457 474,00 190 134,66
- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci
- korekty blgdow
5.2, | Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach 457 474,00 190 134,66
a) zwigkszenie (z tytuhu)
- podzialu zysku z lat ubiegtych
b) zmnigjszenie (z tytutu) 457 474,00 190 134,66
- zasilenie funduszu zasobowego 457 474,00 190 134,66
5.3. | Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu 0,00 0,00
5.4. Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu
- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci
- korekty bledow
5.5. | Strata z lat ubieglych na poczatek okresu, po korektach
a) zwigkszenie (z tytuhu)
- przeniesienia straty z lat ubiegtych do pokrycia
b) zmniejszenie (z tytutu)
5.6. | Strata z lat ubiegltych na koniec okresu
5. Zysk (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu 0,00 0,00
6. Wynik netto 1004 901,27 457 474,00
a) zysk netto 1004 901,27 457 474,00
b) strata netto
c) odpisy z zysku
1I. Fundusz wlasny na koniec okresu 104 285 191,30 106 224 347,52
Fund fasny ieni i
1L undusz wlasny, po uwzglednieniu proponowanego podzialu zysku 104 285 191,30 106 224 347,52

(pokrycia straty)
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ZYRARDOWSKA
SPOLDZIELNIA
MIESZKANIOWA

sporzadzony za okres

(metoda posrednia)

RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH
01.01.2021 - 31.12.2021

(dane jednostki) jednostka obliczeniowa: =zt
Dane za
Wiersz Wyszczegolnienie rok biezacy rok poprzedni
2021 2020
A. | Przeplywy srodkéw pienieznych z dzialalnosci operacyjnej
L, Zysk (strata) netto 1004 901,27 457 474,00
II. | Korekty razem -219 193,14 2629 370,36
I: Amortyzacja 127 009,11 132 486,89
2. Zyski (straty) z tytutu roznic kursowych
3. Odsetki i udzialy w zyskach (dywidendy)
4. | Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej -536 000,00 -341 953,41
5. Zmiana stanu rezerw
6. Zmiana stanu zapasow
T Zmiana stanu naleznosci 733 154,35 608 058,46
8. | Zmiana stanu zobowiazan krétkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytow -798 810,65 2 338 593,67
9. | Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych 180 061,40 -68 864,58
10. Inne korekty 75 392,65 -38 950,67
II1. | Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci operacyjnej (I+/-1T) 785 708,13 3 086 844,36
B. | Przeplywy srodkéw pienieznych z dzialalno$ci inwestycyjnej
L Wplywy 536 000,00 341 953,41
L Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywow trwalych 536 000,00 341 953,41
2 Zbycie inwestycji w nieruchomogci oraz wartodci niematerialne i prawne
3. | Z aktywow finansowych, w tym: 0,00 0,00
a) w jednostkach powigzanych
b) w pozostatych jednostkach 0,00 0,00
- zbycie aktywow finansowych
- dywidendy i udziaty w zyskach
- splata udzielonych pozyczek diugoterminowych
- odsetki
- inne wplywy z aktywow finansowych
4. Inne wplywy inwestycyjne
II. | Wydatki 4 959 634,95 4 093 793,09
1. Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywow trwatych 4 959 634,95 4 093 793,09
2, Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne
3. Na aktywa finansowe, w tym: 0,00 0,00
a) w jednostkach powigzanych
b) w pozostalych jednostkach 0,00 0,00
- nabycie aktywéw finansowych
- udzielone pozyczki dlugoterminowe
4. Inne wydatki inwestycyjne
ITI. | Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I-1T) -4 423 634,95 -3 751 839,68
€. Przeplywy srodkow pienieznych z dzialalno$ci finansowej
I. | Wplywy 6 430 847,71 2 561 910,25
I; Wplywy netto z wydania udziatéw (emisji akcji) i innych instrumentow kapitatowych
oraz doptat do kapitatu 6 430 847,71 2 561 910,25
2. Kredyty i pozyczki
3 Emisja dtuznych papierdw wartosciowych
4. Inne wpltywy finansowe
II. | Wydatki 828 420,22 675 345,07
1. Nabycie udziatow (akcji) whasnych
2 Dywidendy i inne wyplaty na rzecz wlascicieli
3 Inne, niz wyplaty na rzecz wlascicieli, wydatki z tytulu podziatu zysku
4. Splaty kredytow i pozyczek 812 095,08 649 165,34
5. | Wykup dtuznych papierow wartosciowych
6. Z tytuwhu innych zobowigzan finansowych
7 Platnosci zobowigzan z tytulu uméw leasingu finansowego
8. Odsetki
9, Inne wydatki finansowe 16 325,14 26 179,73
III. | Przeplywy pienieZne netto z dzialalnosci finansowej (I-IT) 5602 427,49 1 886 565,18
D. | Przeplywy pienigine netto, razem (A.ITI+/-B.ITI+/-C.IIT) 1 964 500,67 1221 569,86
E. | Bilansowa zmiana stanu §rodkéw pienieznych, w tym: 1964 500,67 1221 569,86
- zmiana stanu §rodkéw pienieznych z tytutu réznic kursowych
F. Srodki pieni¢zne na poczatek okresu 15 560 935,27 14 339 365,41
G. | Srodki pieniezne na koniec okresu (F-+/-D), w tym: 17 525 435,94 15 560 935,27
- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 10 381,45 454,34
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f Liczba dotgczonych opisow: 1 Liczba dotgczonych plikow: 1

Rozliczenie réznicy pomiedzy podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym a wynikiem finansowym (zyskiem/stratg) brutto
(wypetniajq wylqcznie jednostki zobowigzane)

jednostka obliczeniowa: zt

Wyszczegdlnienie

Rok biezacy

Rok poprzedni
(opcjonalnie)

Wartosé

Wartosé

tgczna

Z Zyskow
kapitalowych
(opcjonalnie)

z innych zrodet
przychodow
(opcjonalnie)

faczna

z innych
zrodet
przychodow

z zyskOw
kapitatowych

A. | Zysk (strata) brutto za dany rok

1 859 494,61

1042 895,56

B. | Przychody zwolnione z

opodatkowania (trwale roznice
pomigdzy zyskiem/stratg dla
celow rachunkowych a
dochodem/stratg dla celow
podatkowych)

602 635,34

602 635,34

455 870,56

455 870,56

. | Przychody niepodlegajgce

opodatkowaniu w roku biezgcym

25 684,36

25 684,36

82 208,62

82 208,62

Przychody podlegajace
opodatkowaniu w roku
biezgcym, ujgte w ksiggach
rachunkowych lat ubiegtych

0,00

0,00

0,00

0,00

Koszty niestanowiace kosztow
uzyskania przychodow (trwale
roznice pomigdzy zyskiem/strata
dla celow rachunkowych

a dochodem/stratg dla celow
podatkowych)

72 056,40

72 056,40

61 601,51

61 601,51

Koszty nieuznawane za koszty
uzyskania przychodow
w biezgcym roku

22 861,57

22 861,57

115 430,10

115 430,10

. | Koszty uznawane za koszty

uzyskania przychodow w roku
biezgcym ujgte w ksiggach lat
ubiegtych

0,00

0,00

0,00

0,00

Strata z lat ubieglych

0,00

0,00

0,00

0,00

Inne zmiany podstawy
opodatkowania

0,00

0,00

0,00

0,00

Podstawa opodatkowania
podatkiem dochodowym

1326 092,88

681 847,99

Podatek dochodowy

251 958,00

129 551,00
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Dodatkowe informacje i objasnienia
do sprawozdania finansowego

Zyrardowsklej Spoldzielni Mieszkaniowej
w Zyrardowie — za rok 2021




. Nazwa spéldzielni i siedziba . )
Zyrardowska Spoldzielnia Mieszkaniowa z siedzibg w Zyrardowie ul. Srodkowa 35

. Podstawowy przedmiot dzialalno$ci spoldzielni
PKD 2007 - 68327 — Zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie

. Organ rejestrowy
Sad Rejonowy dla M. St. Warszawy w Warszawie XIV Wydzial Gospodarczy KRS

Nr 0000 184 195

. Statystyczny numer identyfikacyjny z dnia 09.01.2009 roku wydany przez GUS

w Warszawie
000 492 457

. Numer identyfikacji podatkowej z dnia 27.05.1993 rok wydany przez Urzad Skarbowy
w Zyrardowie
838 000 03 40

. Data powstania spéldzielni
15 kwietnia 1958 rok. Czas trwania Spo6ldzielni jest nieograniczony

. Spoldzielnia prezentuje sprawozdanie finansowe za rok obrotowy rozpoczynajacy sie
1 stycznia 2021 roku i konczacy si¢ 31 grudnia 2021 roku oraz poréwnywalny okres poprzedni

. W biezagcym roku obrotowym w skiad spoidzielni nie wchodzily wewngtrzne jednostki
organizacyjne zobowigzane do sporzadzania samodzielnego sprawozdania finansowego,
spotdzielnia nie byta wigc zobowigzana do sporzadzania lacznego sprawozdania finansowego

. Informacja o trwaniu dzialalnosci

Sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone przy zalozeniu kontynuowania dziatalnosci
w niezmniejszonym istotnie zakresie przez okres nie krétszy niz jeden rok od dnia bilansowego.
Nie istniejg, znane jednostce, okolicznosci wskazujace na zagrozenie kontynuowania przez nig
dziatalnosci w nastegpnym roku




Pelne sprawozdanie finansowe skiada si¢ z 6 czgsci sktadowych, do ktérych naleza:

bilans,
rachunek zyskow i strat,

informacja dodatkowa, ktéra zawiera wprowadzenie do sprawozdania finansowego oraz
dodatkowe informacje i objasnienia,

rachunek przeptywow pieni¢znych,

zestawienie zmian w funduszu wlasnym,
sprawozdanie z dziatalnosci spotdzielni

Ustep 1. Dodatkowe informacje do bilansu

1. Zmiany w rzeczowych aktywach trwalych (poz. ALi A I aktywow bilansu)

Stan na Zmiany Stan na
Lp Wyszczegodlnienie koniec okresu .. ; ” : poczatek
(6+5-4) zmniejszenia | zwigkszenia sk
1 2 3 4 5 6
I |Wartos$ci niematerialne i prawne
a | wartos¢ poczatkowa 63 599,17 0,00 0,00 63 599,17
b |dotychczasowe umorzenie 61 590,17 0,00 836,40 60 753,77
¢ |wartos¢ netto (a-b) 2 009,00 2 845,40
11 |Srodki trwale (1+2+3+4+5)
a |wartos¢ poczatkowa 179 269 394,11 | 7379 873,49 5958 983,94 | 180 690 283,66
b |dotychczasowe umorzenie 90218 409,89 | 747 953,69 2 529 412,46| 88 436 951,12
¢ |wartos¢ netto (a-b) 89 050 984,22 92 253 332,54
1. | Grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego)
a | wartos¢ poczatkowa 18 568 888,86 156 871,71 58 660,84 | 18 667 099,73
b |dotychczasowe umorzenie 10 780 136,10 92 158,83 760,40 10871 534,53
¢ | warto$é netto (a-b) 7 788 752,76 7 795 565,20
2. | Budynki, lokale i obiekty inzynierii Iadowej i wodnej
a | wartos¢ poczatkowa 159 381 879,59 | 7 216 883,04 | 5 889 259,22 | 160 709 503,41
b |dotychczasowe umorzenie 78 220 926,52| 650 085,51 | 2489 617,35| 76 381 394,68
¢ | warto$¢ netto (a-b) 81 160 953,07 84 328 108,73
3. | Urzadzenia techniczne i maszyny
a |warto$¢ poczatkowa 1 090 327,47 6118,74 11 063,88 1 085 382,33
b |dotychczasowe umorzenie 1 006 053,80 5709,35 32 882,83 978 880,32
¢ |wartos¢ netto (a-b) 84 273,67 106 502,01
4. |Srodki transportu
a |warto$¢ poczatkowa 8 900,00 0,00 0,00 8 900,00
b |dotychczasowe umorzenie 8 900,00 0,00 0,00 8 900,00
¢ |wartos¢ netto (a-b) 0,00 0,00
5. | Pozostale $rodki trwale
a | wartos¢ poczatkowa 219 398,19 0,00 0,00 219 398,19
b |dotychczasowe umorzenie 202 393,47 0,00 6151,88 196 241,59
¢ | warto$¢ netto (a-b) 17 004,72 23 156,60
2

P [ R P ) - |



Stan na Zmiany
Lp. Wyszezegolnienie koxlee . i ; g e
okresu zmniejszenia | zwigkszenia poczatek
(6+5-4) okresu
1. 2. 3. 4, 5. 6.
III | Srodki trwale w budowie obejmuja
a |budownictwo wielorodzinne 3394329,76| 5889259,22| 4948571,07 433501791
b |garaze 80,00 80,00
¢ |zakupy 0,00 11 063,88 11 063,88 0,00
Razem $rodki trwale w budowie 3394 409,76| 5900323,10| 4959 634,95 4 335 097,91
1.1. Warto$¢ gruntéw w uzytkowaniu wieczystym oraz wlasnych
Stan na Zmiany Stan na
Lp Wyszczegélnienie koniec okresu = . . ’ poczatek
(6+5-4) zmniejszenia | zwigkszenia olevesii
1. 2. 3. 4. 3. 6.
1. |Powierzchnia gruntéw (a+b) 485 022,55 5722,76 2 294,00 488 451,31
a |wieczyste uzytkowanie 217 959,37 2 120,00 174,00 219 905,37
b |wlasne 267 063,18 3 602,76 2 120,00 268 545,94
2. | Wartos$¢ (a+b) 7 788 752,76 63 981,04 | 57 168,60 7 795 565,20
a |wlasne 7 753 013,16 63 981,04| 21 429,00 7 795 565,20
b uzytkowanie wieczyste - wartos¢
netto 35 739,60 35 739.60 0,00
- | uzytkowanie wieczyste - wartos¢
poczatkowa 10 815 875,70 92 158,83 | 36500,00| 10871 534,53
- | uzytkowanie wieczyste - umorzenia | 10 780 136,10 92 158,83 760,40| 10 871 534,53
2. Rozliczenia dlugoterminowe
Stan na koniec Zmiany Stan na
Lp. Wyszcezegolnienie okresu . ] . . poczatek
(6+5-4) zmniejszenia | zwigkszenia Al
1. 2. 3. 4. =h 6.
1. |Nalezno$ci dlugoterminowe (poz. A III aktywéw bilansu)
1. |Naleznosci z tytutu oplaty
przeksztalceniowe] 6 265 783,33 456 454,84 6722 238,17
2. |Naleznosci z tytutu splaty kredytow
KFM 2 681 966,77 789 486,28 3471 453,05
2. |Ratalna sprzedaz mieszkan 317 559,29 29 509,56 347 068,85
Razem 9265 309,39 1275 450,68 10 540 760,07
I1. |Inwestycje dlugoterminowe (poz. A IV aktywéw bilansu)
1. | Akcje w Geotermia Mazowiecka S.A. 10 000,00 10 000,00
Razem 10 000,00 10 000,00
I11. | Dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe(poz. A V aktywow bilansu)
1. |Rozliczenie dtugoterminowego
zobowigzania wobec METRONA
POLSKA 285 490,78 134 555,19 420 045,97
Razem 285 490,78 134 555,19 420 045,97




3. Spéldzielnia nie posiada nieamortyzowanych i nieumarzanych S$rodkéw trwalych

uzywanych na podstawie uméw najmu dzierzaw i innych uméw

4. Spoldzielnia nie dokonala w trakcie roku obrotowego odpiséw aktualizujgcych warto§é

aktywow trwalych

5. Naleznosci krotkoterminowe (B II aktywo6w bilansu)

Lp. Naleznosci 31S1t23 I;(;lzal iy
12 r. | 1.01.2021r.
1 2. 3. 4.
1. |Rozrachunki z tytutu czynszu lokali mieszkalnych 3746 156,23 | 3 655 442,10
2. |Rozrachunki z tytutu czynszu lokali uzytkowych i garazy 358 008,83 | 268 680,64
3. |Rozrachunki z tytulu windykacji naleznosci 704 224,62 731 174,55
4. |Rozrachunki z odbiorcami i dostawcami 29 780,79 48 352,15
5. |Rozrachunki z budzetem 29,73 25 809,87
6. |Rozrachunki z pracownikami z tytutu pozyczek ZFSS 148 537,50 136 635,00
7. |Naleznosci z tytutu optaty przeksztatceniowej (do roku) 377 042,64 379 253,88
8. |Ratalna sprzedaz mieszkan (splata do roku) 29 509,56 29 509,56
9. |Naleznosci z tytulu splaty kredytow KFM (spfata do roku) | 377 998,08 | 390 805,32
10. | Naleznosci z tytulu odsetek od kredytéw KFM 4 241,34 355,92
11. |Pozostate rozrachunki 446 737,63 554 540,87
12. | Roszczenia sporne 885 056,04 885 809,21
Razem 7107 322,99 | 7106 369,07
13. | Odpisy aktualizujace naleznosci windykacyjne 885 056,04 885 809,21
14. | Odpisy aktualizujace naleznosci sporne i pozostale 547 648,45 564 046,97
Ogolem po zmniejszeniu o odpisy aktualizujace 5674 618,50 5656 512,89

Z naleznosci krétkoterminowych istotny wplyw na ptynno$¢ finansowa Spoétdzielni ma istniejace od
kilku lat zadluzenie czlonkow z tytulu oplat eksploatacyjnych, wody wraz ze sciekami i oplat za
lokale uzytkowe i garaze oraz kosztéw windykacyjnych, w kwocie 4 808 389,68 zl, co stanowi
67,65 % stanu naleznosci na koniec roku.




1.

Zadluzenie lokali mieszkalnych w oplatach eksploatacyjnych i zuzycia wody

Zadluzenie na 31.12.2021 rok

Zadluzenie na 31.12.2020 rok

% ogolnej

% ogdlnej

Okres zadluzenia Kw«I)ta' i Lic,:b% Kw?ta_ lory Licz.bz}

zadluzenia . . | dluznikéw | zadluzenia A dhuznikow
zadluzenia zadluzenia
1. 2, 3. 4, 5, 6. 1,

0 -1 miesigcy 389 127,56 10,00 2 125| 327 805,14 8,96 2076
1 -2 miesiecy 363 075,96 10,00 328 | 329498,88 9,01 347
2 -3 miesigcy 241 775,96 6,00 115 233 853,82 6,40 151
3 -6 miesiecy 329 575,17 9,00 101| 416 874,62 11,40 127
6 - 12 miesiecy 404 753,85 11,00 58| 473 638,10 12,96 82
12 - 24 miesigcy 732 413,37 20,00 70| 695 507,51 19,03 76
24 - 36 miesigcy 426 813,06 11,00 20| 474 397,19 12,98 25
powyzej 36 miesiecy | 858 621,30 23,00 33| 703 866,84 19,26 28
Razem 3746 156,23 100,00 2 850 | 3 655 442,10 100,00 2912

Zadtuzenie lokali mieszkaniowych wzrosto o kwote 90 714,13 zl. Wskaznik zadluzenia
czynszowego w grupie lokali mieszkalnych w stosunku do rocznych naliczen czynszowych
w wysokosci 48 302 318,27 zt wynosi 7,76 %.

5.2. Zadluzenie lokali uzytkowych

Zadluzenie na 31.12.2021 rok Zadluzenie na 31.12.2020 rok

Okres zadluzenia Kwota 4 golng) Liczba Kwota webghine] Liczba

zadluzenia kw‘.’ty . | diuznikow | zadluzenia kwc.)ty . | dluznikow
zadluzenia zadluzenia
1. 2. 3. 4. 5. 6. 7.

0 -1 miesigcy 9 738,81 3,01 46 11 198,51 4,42 49
1 -2 miesigcy 33 830,26 10,45 29 34 421,42 13,56 22
2 -3 miesiecy 34 939,30 10,80 14 17 337,53 6,83 Z
3 -6 miesiecy 17 945,81 5,54 5 25 642,08 10,10 10
6 - 12 miesigcy 6 272,08 1,94 3 53 841,29 21,21 7
12 - 24 miesigcy 94 070,33 29,07 4 15 365,75 6,05 2
24 - 36 miesiecy 23 399,62 [ #k 1 0,00 0,00 0
powyzej 36 miesigcy 103 449,74 31,96 14 96 035,86 37,83 12
Razem 323 645,95 100,00 116| 253 842,44 100,00 109

Zadluzenie lokali uzytkowych wzrosto o kwotg 69 803,51 zt. Wskaznik zadluzenia w stosunku do
rocznych naliczen w kwocie 1 388 786,59 zt wynosi 23,30 %.

5.3. Zadluzenia inne

-z tytulu uzytkowania garazy
-z tytulu rozliczenia kosztow
adwokackich i wpiséw sadowych

kwota 34 362,88 zt

kwota 704 224,62 zt




5.4. Dane o odpisach aktualizujacych naleznosci
Zmniejszenia
Lp Rodaag Stan na Stan na
31.12.2021 rok Wykorzystanie | Rozwiazanie 1.01.2021rok
: 2. 3. 4, 5, 6.
1. |Koszty
adwokackie 547 648,45 126 521,70 142 920,22 564 046,97
1 sagdowe
2. [Naleznosci sporne 885 056,04 24 931,19 25 684,36 885 809,21
Razem 1432 704,49 151 452,89 168 604,58 1 449 856,18

W pozycji zwigkszenia przypada na:

— aktualizacja naleznosci glownej w wysokosci 24 931,19 zt obciaza wynik dzialalnogci
spoldzielni,

— zwigkszenie naleznosci o koszty sadowe, adwokackie, odsetki i zaliczki
o kwote 126 521,70 zt.

do komornika

W pozycji rozwigzania na skutek zaplaty przypada na:
— nalezno$¢ gléwng kwota 25 684,36 71,
— odsetki kwota 2 069,62 z1,

— odzyskane koszty sadowe, adwokackie i zaliczki do komornika w kwocie 140 850,60 zt.

6. Srodki pienigzne (poz. B III aktywéw bilansu)

Lp. Srodki pienigzne Stan na 31.12.2021 rok | Stan na 1.01.2021 rok
1. 2. 3. 4,
1. |Kasa 54 176,61 47 099,67
2. | Srodki na rachunkach bankowych 9 389 847,02 7433 244,97
3. | Lokaty bankowe 8 081 412,31 8 080 590,63
4. |Rachunki VAT 0,00 0,00
Razem 17 525 435,94 15 560 935,27

7. Nalezne wplaty na kapital podstawowy (poz. C aktywéw bilansu)

Lp. Wyszczegélnienie Stan na 31.12.2021 rok | Stan na 1.01.2021 rok
1. 2 3. 4,
1. [Nalezne wplaty na kapitat 2392 564.26 1 868 373,54
podstawowy
Razem 2 392 564,26 1 868 373,54




8. Rozliczenie zmian funduszu podstawowego (poz. A I pasywow bilansu)

801 804 805
Lp. Wyszczegélnienie fundusz fundusz wkladéw | fundusz wkiadow
udzialowy mieszkaniowych budowlanych
1. 2. 3. 4. 5.
1. |Stan na 1.01.2021 rok 823 259,16 5162 177,74 79 983 479,94
2. | Zwiekszenia w ciggu roku: 920,12 8 791 755,56 4 518 425,82
przeniesienie udzialéw 920,12 0,00 0,00
przeniesienie w odrgbna
wilasno$é 0,00 308 974,61 286 004,41
wplaty gotowkowe wkiadow
lokali nowowybudowanych 0,00 1 804 208,43 423242141
przeniesienie warto$ci lokali
KFM na fundusz wkiadow
mieszkaniowych 0,00 6 678 572,52 0,00
3. | Zmniejszenia w ciggu roku: 16 245,26 685 650,46 8 199 807,12
zwrot udzialow 13 655,89 0,00 0,00
przeniesienie udzialdw 920,12 0,00 0,00
deprecjacja 0,00 245 250,74 2 130 600,58
zaliczenie na poczet czynszu
i innych naleznosci 1 669,25 0,00 0,00
przeniesienie w odrgbng
wilasnoscé 0,00 440 399,72 6 069 206,54
4. |Stan na 31.12.2021 rok 807 934,02 13 268 282,84 76 302 098,64
8.1. Dane o strukturze wlasnosci kapitalu podstawowego
Fundusz podstawowy w kwocie 90 378 315,50 zt dzieli si¢ na:
. Stan na Udzial Stan na Udzial
Lp. | Rodzajfunduszu | 31122001 rok | % 1.01.2021 rok %
1. 2. 3. 4. S. 6.
1. |Fundusz udzialowy 807 934,02 0,89 823 259,16 0,96
) Fundusz wkladow
" | mieszkaniowych 13 268 282,84 14,68 5162 177,74 6,00
3 Fundusz wkladow
" | budowlanych 76 302 098,64 84,43 79 983 479,94 93,04
Razem 90 378 315,50 100,00 85 968 916,84 100,00

Zmiany w funduszach podstawowych zwigzane s3 z przeniesieniem praw do lokali w odrgbna
wlasno$¢ i umorzeniem aktywow.



9. Rozliczenie zmian funduszy zapasowych (poz. A II pasywoéw bilansu)

L W o 803 809
p- e fundusz zasobowy inne fundusze
1. 2, 3. 4.
1. |Stan na 1.01.2021 rok 27046 678,67 34 500,00
2. | Zwigkszenia w ciggu roku: 1239 231,55 500,00
- | wplaty gotowkowe 135 737,12 500,00
grunty wlasne zabudowane budynkami '
- | mieszkalnymi 21 429,00
- | nabycie uzytkowania wieczystego gruntow 36 500,00
splata kredytéw w budynkach finansowanych
- | z kredytow KFM 449 844,48
- | zysk bilansowy z 2020 roku 457 474,00
- | korekta funduszu z aktualizacji wyceny 138 246,95
3. |Zmniejszenia w ciggu roku: 8 055 032,12 1 000,00
- | przeniesienie w odrgbng wlasnosé gruntéw
zabudowanych budynkami mieszkalnymi 63 981,04
- |umorzenie $rodkdéw trwatych 6417,17
- | korekta funduszu z aktualizacji wyceny 138 246,95
- | przeniesienie lokali KFM w odrebna
whasnosé 1167 814,44
- | wyplaty 1 000,00
- | przeniesienie wartosci lokali KFM na fundusz
wkladéw mieszkaniowych 6678 572,52
4. |Stan na 31.12.2021 rok 20 230 878,10 34 000,00
9.1. Dane o strukturze funduszy zapasowych

Fundusze zapasowe w kwocie 20 264 878,10 zt dzieli sie na:

Lp. ffl::;i::zju Stan na 31.12.2021 rok Stan na 1.01.2021 rok
kwota udzial % kwota udzial %
1. |Zasobowy 20 230 878,10 99,83 27 046 678,67 99,87
2. |Inny 34 000,00 0,17 34 500,00 0,13
Razem 20 264 878,10 100,00 27 081 178,67 100,00

Zmiany w funduszach zapasowych zwiazane sa z przeniesieniem lokali w prawa odrgbnych
wiasnosci i umorzeniem aktywow.




10. Dane o funduszu z aktualizacji wyeeny (poz. A III pasywéw bilansu)

807 808
Fundusz
LT Fundusz .
Lp. Wyszczegélnienie . .. | Zprzeszacowania Razem
z aktualizacji -
— zasobow
niemieszkaniowych
; 2 3. 4. 5.
1. [Stan na 1.01.2021 rok -7 611 144,61 327 922,62 -7 283 221,99
g, | Emieenir ol 55 106,25 0,00 55 106,25
roku:
_| przeniesienie lokal’lr 55 106,25 0,00 5510625
w odrebng wlasnosé
3, fo“l::felsze“‘e Ll 113 816,81 20 971,02 134 787,83
- | przeniesienie lokali w
odrebng wiasnosé 113 816,81 0,00 113 816,81
= | amotzants Jrodkdv 0,00 20 971,02 20 971,02
trwalych
4, [Stan na 31.12.2021 rok -7 669 855,17 306 951,60 -7 362 903,57

Zmiany w funduszach zapasowych zwigzane sa z przeniesieniem lokali w prawa odrebnych
wlasnosci i umorzeniem aktywéw.

11. Propozycja co do sposobu podzialu zysku za rok obrachunkowy

Lp. Wyszczegélnienie Kwota
1 2. 3.
1. |Zysk bilansowy netto 1004 901,27
2. |Propozycja podzialu zysku:
a. |Zasilenie funduszu zasobowego 1004 901,27




Hll'l

12. Podzial zobowigzan wedlug pozycji bilansu o pozostalym od dnia bilansowego
przewidywanym umownym okresie splaty (bez funduszy specjalnych)

Stan na 31.12.2021 rok

Lp. | Wyszczegodlnienie 1.0??;(;12]11101( krotkoterminowe dlugoterminowe Razem
do 1 roku do 5 lat powyzej 5 lat

1. 2. 3. 3, 5, 7. 8.

Le [sednnstek 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
powigzanych

a. |ztyt. dostaw robst 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
i ustug

b. |inne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

L. | Bozbstalych 19716 722,81  7905072,96| 335491345| 6655919,45| 17 915 905,86
jednostek

a. |kredyty i pozyczki | 4 872 134,86 38223942 | 1846742,89| 1831057,47| 4060 039,78

b. |ztytihuoplaty 1 .0 41313 377 042,64 | 1508170,56| 4824861,98| 6710075,18
przeksztalceniowej

& |aERuslostw 4769310,73| 4607 715,67 0,00 0,00 | 4607715,67
robot i ushug

d., | Ztyti.soz]ipzc 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
mediow

e. | nadplaty czynszu
lokali 1930 103,54| 1744 353,54 0,00 0,00 | 174435354
mieszkalnych

f. |nadphty czymszn 32 043,91 17 109,76 0,00 0,00 17 109,76
lokali uzytkowych ? 2 ? ! ’

& [ztytulu podaticow 0,00 323 392,80 0,00 0,00 |  323392,80
i ubezpieczen

h. | w tytulu
nienaleznych 306 565,06 12 118,60 0,00 0,00 12 118,60
kapitatéw

i. |inne 646 151,58 441 100,53 0,00 0,00 |  441100,53
Razem (1+2) 1971672281  7905072,96| 3354 913,45| 6655919,45| 17915 905,86

Spotdzielnia posiada zobowiazania diugoterminowe z tytutu oplaty przeksztalceniowej gruntow
zabudowanych budynkami mieszkalnymi na ktore dokonano wpiséw w Dziale III Ksiag
Wieczystych o roszczeniu dotychczasowego whasciciela gruntéw o roczna oplate przeksztatceniows,
na podstawie zaswiadczen wydanych przez Prezydenta Miasta Zyrardowa.
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12.1. Zobowigzania dlugoterminowe (poz. B II 2 i B I1I 2a pasywo6w bilansu)

L Tresé Stan na Zobowigzania Stan na
P R 31.12.2021 rok Splata | Zwigkszenic | 1.01.2021 rok
1 2. 3. 4. 5. 6.
j, porecyy e ELUE bmoyn s 2729317,30| 757 720,28 0,00| 3487037,58
wspoifinansowane z KFM
Kredyt w BS Skierniewice-
2. bndowes bud, Wetbiokicon § 948 483,06 45 452,98 0,00 993 936,04
Razem kredyty (1+2) 3677 800,36| 803 173,26 0,00 4 480 973,62
, |DobowinzanaZ Y ODISY | g aqq gus 4| 428 196,71 0,00| 6781 159,25
przeksztalceniowej gruntow
Razem (1+2+3) 10 010 832,90 1 251 299,97 0,00 11262 132,87
12.2. Wykaz grup zobowigzan zabezpieczonych na majatku jednostki
Lp. Rodzaj zabezpieczenia K“[ota . K“.IOta i
zobowiazania zabezpieczenia
1. 2. 3. 4.
1. |Hipoteczne - kredyt KFM 3063 664,96 20 842 000,00
2. |Hipoteczny- BS Skierniewice 996 374,82 3010 000,00
Razem 4 060 039,78 23 852 000,00
12.3. Zobowigzania krétkoterminowe (poz. B III pasywéw bilansu)
L o I — Stan na Stan na
p- obowigzamia 31.12.2021 rok 1.01.2021 rok
1. 2. 3. 4.
1. |Kredyty krétkoterminowe 382 239,42 391 161,24
2. |Rozrachunki z dostawcami 3 637 946,57 3418 194,30
3. |Dostawy niefakturowane 969 769,10 1351 116,43
4. |Rozrachunki- optaty za lokale mieszkalne 1 744 353,54 1930 103,54
5. |Rozrachunki- optaty za lokale uzytkowe 17 109,76 32 043,91
6. |Rozrachunki budzetowe- pozostale 700 435,44 403 552,88
7. |Rozrachunki budzetowe- VAT 0,00 0,00
8. |Rozrachunki z tytulu nienaleznych kapitatéw 12 118,60 306 565,06
9. |Pozostate rozrachunki 441 100,53 646 151,58
Razem 7 905 072,96 8 478 888,94
10. | Fundusz remontowy 3437 780,95 2 783 892,84
11. | ZFSS 155 516,46 137 720,35

Ogoélem

11 498 370,37

11 400 502,13
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13. Rozliczenie funduszu remontowego za 2021 rok

13.1. Rozliczenie funduszu remontowego nieruchomosci

Saldo na Saldo na
Lp. Tresé 31.12.2021 Wplywy Wydatki 1.01.2021
rok rok
1. 2. 3. 4, 5. 6.
1. |Roboty dekarskie 960 729,14
l% 2. | Malowanie klatek schodowych 598 052,57
g 3. |Roboty wewngtrzne Nialiczmmiana | 1133 31287
S | 4. |Roboty zewngtrzne fundusz 1992 003,34
0 remontowy 0 194.84
£ | 5. |Roboty instalacyjne 4979 296,52 zk 54 ;
o 2 - 58 133,08 ‘ 724 559,00
2 | 6. | Wymiana zaworow termostatycznych 1 280,52
é 7. | Wymiana samozamykaczy i drzwi do klatek 56 240,68
E 8. | Pozostate remonty 276 263,57
'f’é 9. | Uszczelnianie ziacz plyt 63 715,31
| 10. | Remont hydroforni i wezla 1 869,60
RAZEM (1-10) 58 133,08 4979 296,52 | 5645 722,44 724 559,00
11. |Fundusz remontowy instalacji gazowej 1 140 903,01 357 048,00 16 762,91 | 800617,92
12. | Docieplenie scian budynkow -1 445 072,47 546 534,90 0,00(-1991 607,37
13. | Wykonanie instalacji CO Spotdzielcza 50 -11 849,13 12 500,08 0,00 -24 349,21
RAZEM (11-13) -316 018,59 916 082,98 16 762,91 | -1 215 338,66
14. | Fundusz remontowy lokali uzytkowych 529 978,70 77 227,08 67,65| 452819,27
OGOLEM (1-14) 272 093,19| 5972 606,58 | 5662 553,00\ -37960,39
13.2. Rozliczenie funduszu modernizacyjnego
i Saldo na g Saldo na
Lp; R 31122021 rok | VP Wydatki | 4 41 2021 rok
N 1. | Wady technologiczne - fenol 0,00 105 023,55
% 5 Wydatki finansowane z funduszu 233 600,98 0,00 110176,90 448 801,43
g modernizacyjnego
g RAZEM (1-2) 233 600,98 0,00| 215200,45| 448801,43
l'u . . . r
g 3 ggﬁ?;g? 51 zwrot na splate docieplen 546 534,90 0,00
N 2932 086,78 2373 051,8
—§ 4. | Zwrot pozyczki przez Spotdzielcza 50 12 500,08 0,00
=
&
RAZEM (3-4) 2932 086,78 559 034,98 0,00| 237051,80
OGOLEM (1-4) 3 165 687,76 559 034,98| 215200,45| 2 821 853,23
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14. Wykaz istotnych pozycji czynnych i biernych rozliczen mig¢dzyokresowych

14.1. Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe czynne (poz. B IV aktywoéw bilansu)

Lp Wyszczegolnienie Stan na AETHINS
) 31.12.2021 rok 1.01.2021 rok
1. 2. 3. 4,
1. |Rozliczenie zakupow- VAT 9 355,84 55 183,06
2. |Rozliczenie miedzyokresowe czynne kosztow 354 189,56 310 904,71
3. |Rozliczenie miedzyokresowe kosztow zakupu 5616,72 4 980,20
4. |Ujemny wynik na GZM do rozliczenia w 2022r 420 201,83 702 121,02
Razem 789 363,95 1073 188,99
14.2. Rozliczenia miedzyokresowe czynne kosztow
Y Stan na Stan na
Lp. Wyszezegdlnienie 31.12.2021 rok 1.01.2021 rok
1. 2; 3: 4.
1. |Prenumerata czasopism 1713.72 48959
2. |Oplaty za materialy, gaz, energia elektryczna,
rozmowy telefoniczne, CO lokali uzytkowych 74 658,95 43 404,87
do rozliczenia sezonu
3. |Radiowe podzielniki kosztow 137 541,13 140 527,07
4, |Ubezpieczenie mienia Spotdzielni i inne 140 275,76 126 483,18
Razem 354 189,56 310 904,71
14.3. Rozliczenia migdzyokresowe- bierne (poz. B IV pasywoéw bilansu)
Stan na
. . g ; Stan na
Lp. Wyszcezegolnienie 31.12.2021 |Zwigkszenie | Rozliczono 1.01.2021 rok
rok T
1. 2. 3 4. 5 6.
1. |Dodatni wynik na GZM do
sesoreiia o 2021 1234 014,67 |1 234 014,67 913 298,52 913 298,52
2. |Stan pozyczki z funduszu
modernizacyjnego na 1361 776,56 0,00 559034,98| 1920811,54
docieplenie budynkéw
Razem 2595 791,23 |1 234 014,67 1472 333,50( 2834 110,06

14.4. Spéldzielnia w roku obrotowym 2021 nie utworzyla rezerw obcigzajacych koszty
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Ustep I1. Wyjasnienia do rachunku zyskow i strat

1. Rozliczenie kosztéw i przychodéw ZSM w 2021 roku w ukladzie kalkulacyjnym

Wynik I
Wynik na GZM do Wynik |
Tytul I ]3?202 1 WKasit S daz poszczegélne | rozliczenia bilansowy
Lip: ytu . k S s rodzaje w brutto do
e dzialalno$ei | nastepnym | zatwierdzenia |
roku L
1. 2, 3. 4. 5. 6. 3 8.
Eksploatacja | Wodomierze 498 340,93 630 119,04 | 630 119,04
1. | lokali en.elektryczna 106 288,41 | 28068983,14| 28515411,34 96 688,47 | 96 688,47 0,00 1
mieszkalnych .o, eksploatacia | -405 012,02 -80761,99 | -80 761,99
2. | Dzwigi osobowe -5522,07 245 722,85 249 788,00 -1456,92|  -1456,92 0,00 .
, 2 235 128,69 285 154,03 | 285 154,03
3, | Zimna woda lokali 6425138,88| 6578 942,19 0,00
mieszkalnych 219 707,76 -115 929,79 | -115 929,79 r
CO lokali mieszkalnych 0,00 7767 211,43 776721143 0,00 0,00 0,00
4, .
CCW lokali mieszkalnych 0,00 344922390| 3449223,90 0,00 0,00 0,00
Razem zasoby mieszkaniowe [1-4] 209 516,18 | 45956 280,20 | 46 560 576,86 813 812,84 | 813 812,84 0,00 _
5. | Zarzadzanie wspdlnotami 0,00 25 209,00 25 209,00 0,00 0,00 0,00
Eksploatacja lokali —. d
6. |uzytkowych, garazy i dzierzaw 1661,32 979 567,02 1161 686,82 183 781,12 0,00 183 781,12 |
terenu i
7. | Zimna woda lokali uzytkowych 0,00 38 043,41 38 043,41 0,00 0,00 0,00 |_
8. | CO lokali uzytkowych 0,00 185 510,07 185 510,07 0,00 0,00 0,00~
9. | CCW lokali uzytkowych 0,00 3 546,29 3 546,29 0,00 0,00 0,00
1o, | DZiatalnos¢ spoteczna, 0,00 1178054,10| 1169997,51 -8 056,59 0,00 -8056,59 |
o$wiatowa i kulturalna =
Razem zasoby pozostale [5-10] 1661,32| 2409929,89| 2583993,10 175 724,53 0,00 175 724,53 | -
Razeni dz‘a["i'f'l‘gfc Statuiowa 21117750 48366210,00| 49144569,96|  989537,37| 813812,84|  175724,53|~
11. | Koszty i przychody finansowe 0,00 21 125,01 210 066,05 188 941,04 0,00 188 941,04
12, | Pozostale koszty i przychody 0,00 301847,97| 1194041,67| 892 193.70 000| 89219370
operacyjne -
13. | Sprzedaz refakturowana 0,00 198 493,23 198 493,23 0,00 0,00 0,00| =
Razem dz‘?i’;‘_’;‘;ﬁ“ pozostali 0,00 52146621 160260095| 108113474 0,00| 1081134,74| ~
Ogoélem [1-13] 211177,50| 48 887 676,30 | 50747 170,91| 2070672,11| 813 812,84| 1256 859,27
Podatek dochodowy ¢ X X X X 251 958,00
Wynik finansowy netto X X X X X 1004 901,27
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2. Koszty wg rodzajow

Lp. Wyszezegélnienie Koszty 2021 roku Koszty 2020 roku

1. 2. 3. 4.

1. | Amortyzacja 127 009,11 132 486,89

2. E‘f’v‘jﬁgfvivm e podlegdjacy 4 415 500,36 4 040 458,71

3. | Zuzycie materialéw i przedmiotéw 174 796,76 174 033,56

4, |Energia, woda, kanalizacja 20 308 198,20 18 798 203,00

5. | Ustugi transportowe 34 724,29 22 980,38

6. | Ushugi remontowe i inne materialne 5599372,88 5159 109,60

7. | Wynagrodzenia 5610 408,67 5739 116,20

8. | Swiadczenia na rzecz pracownikow 1157 967,49 1158 864,62

9. | Odpisy na fundusze specjalne 5403 981,62 832381716

10. | Podatki 1 442 762,77 1 453 667,25

1. ggt‘:\:; Sr;‘:gjf’:xas)‘“ g 3791 391,50 3356 359,00

12. | Pozostate koszty niematerialne 350 268,27 477 781,03

Ogolem 48 416 381,92 45 836 877,40

13. | Rozliczenie kosztéw 48 416 381,92 45 36 877,40

2.1. Spoldzielnia w roku 2021 nie zaewidencjonowala przychodéw i kosztéw dzialalnosci
zaniechanej w roku obrotowym oraz przewidzianej do zaniechania w roku nast¢pnym
2.2. Spoéldzielnia w roku 2021 nie zaewidencjonowala przychodow i kosztow
nadzwyczajnych

2.3. Spéldzielnia w roku 2021 nie poniosla kosztéw zwigzanych z pracami badawczymi

i pracami rozwojowymi, ktére nie zostaly zakwalifikowane zgodnie z art.33 ust.2 do
warto$ci niematerialnych i prawnych
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3.1,

3.2,

3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

Przeksztalcenie wyniku finansowego w podstawe opodatkowania PDOP

Wynik finansowy (zysk) brutto

Korekta podatkowa przychodéw

" rozwigzanie odpiséw aktualizujacych wezesniej nie bedacych
kosztami uzyskania

- nadwyzka przychodéw nad kosztami roku ubieglego

- nadwyzka przychodéw nad kosztami z roku 2021

Korekta podatkowa kosztow uzyskania przychodow
- darowizny

- naliczenia na PFRON

- ubezpieczenie pracownikéw

- odpis na ZFSS 2020r przekazany na rachunek bankowy w 2021r
- odpis na ZFSS 2021r przekazany na rachunek bankowy w 2022r
- odpisy aktualizujace naleznosci

Wynik podatkowy brutto
Podstawa opodatkowania (w zh)

Podatek nalezny (w zl)

16

1 859 494,61 zl
628 319,70 zt

25 684,36 zi
211 177,50 #
813 812,84 zt

94 917,97 zi
300,00 zt

56 952,00 zt
15357,90 z1
-631,01 zt
77,51 zt

22 861,57 z

1326 092,88 z1

1326 092,88 z1

251 958,00 zt

>
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N
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Ustep ITII. Wyjasnienia do rachunku przeplywow pieni¢znych.

1. Struktura $rodkéw pienigznych przyjetych do rachunku przeplywéw. Rachunek przeptywow
$rodkéw pienieznych sporzadzono metoda posrednig i struktura przedstawia si¢ nastgpujaco:

- Przeplywy pienigzne netto z dziatalno$ci operacyjnej 785 708,13 zi
- Przeptywy pieni¢zne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -4 423 634,95 z1
- Przeplywy pienigzne netto z dziatalnosci finansowe] 5602 427,49 zt
Przeplywy pienig¢zne netto 1 964 500,67 zi

2. Zmiana stanu zobowiazan (bez kredytow)

- wg bilansu -798 810,65 zt
- przeznaczenie nadwyzki bilansowej za 2020 rok -457 474,00 zt
Razem zmiana zobowigzan do rachunku przeplywow -1 256 284,65 z1

3. W pozycji inne korekty wykazano r6znice powstala
7 rozliczenia wyodrebnionych whasnosci 75 392,65 zt
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AKTYWA

Lp. Pozycja Stan na Stan na Zmiana stanu
31.12.2021r. 31.12.2020r.

A. AKTYWA TRWALE 102 008 203,15| 107 562 081,89 -5 553 878,74

. | WARTOSCI NIEMATERIALNE I PRAWNE 2 009,00 2 845,40 -836,40

II. |RZECZOWE AKTA TRWALE 92 445 393,98 96 588 430,45 -4 143 036,47

1. | Srodki trwale 89 050 984,22 92 253 332,54 -3 202 348,32

a. | grunty (w tym prawo uzytkowanie wieczyste) 7788 752,76 7795 565,20 -6 812,44

b. | budynki i budowle 81 160 953,07 84328 108,73 -3 167 155,66

c. | urzadzenia techn. i maszyny 84 273,67 106 502,01 -22 228,34

d. | $rodki transportu 0,00

e. | inne srodki trwale 17 004,72 23 156,60 -6 151,88

2. | Srodki trwate w budowie 3394 409,76 4335 097,91 -940 688,15

3. | Zaliczki na srodki trwale w budowie 0,00

1I. [NALEZNOSCI DLUGOTERMINOWE 9265 309,39 10 540 760,07 -1 275 450,68

IV. |INWESTYCJE DLUGOTERMINOWE 10 000,00 10 000,00 0,00

1. | Nieruchomosci 0,00

2. | Wartosci niematerialne i prawne 0,00

3. | Dlugoterminowe aktywa finansowe 10 000,00 10 000,00 0,00

udzialy lub akcje 10 000,00 10 000,00 0,00

V. DLUGOTERMINOWE ROZLICZENIA- 285 490,78 420 045,97 -134 555,19
MIEDZYOKRESOWE

B. AKTYWA OBROTOWE 23 989 418,39 22 290 637,15 1698 781,24

. | ZAPASY 0,00 0,00 0,00

II. |NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE 5674 618,50 5656512,89 18 105,61

1. | Naleznodci od jednostek powiazanych 0,00

2. | Naleznosci od pozostatych jednostek 5674 618,50 5656 512,89 18 105,61

a. | z tytutu dostaw i ustug 29 780,79 48 352,15 -18 571,36

b. | z tytutu optat lokali mieszkalnych 3746 156,23 3 655442,10 90 714,13

¢. | z tytutu opfat lokali uzytkowych 358 008,83 268 680,64 89 328,19

d. | z tytutu podatkéw, ub. spol. i zdrowotnych 29,73 25 809,87 -25 780,14

e. |inne 1 540 642,92 1658 228,13 -117 585,21

f. | dochodzone na drodze sadowe;j 0,00

III. |INWESTYCJE KROTKOTERMINOWE 17 525 435,94 15 560 935,27 1 964 500,67

1. | Krétkoterminowe aktywa finansowe 17 525 435,94 15 560 935,27 1964 500,67

a. | w jednostkach powigzanych 0,00

b. | w pozostatych jednostkach 0,00

c. | $rodki pienigzne i inne aktywa pieniezne 17 525 435,94 15 560 935,27 1964 500,67

- | srodki pienigzne w kasie i na rachunku bank. 0444 023,63 7 480 344,64 1963 678,99

- | inne srodki pienigzne (lok. do 3 m-cy) 808141231 8 080 590,63 821,68

2. |Inne inwestycje krétkoterminowe 0,00

IV. | KROTKOTERMINOWE ROZLICZENIA 789 363,95 1073 188,99 -283 825,04
MIEDZY OKRESOWE

1. | Niedobor z ekspl. i utrzymania nier.(GZM) 420 201,83 702 121,02 -281 919,19

2. | Rozliczenie funduszu remontowego (Wn) 0,00

3. |Pozostale rozliczenia migdzyokresowe 369 162,12 371 067,97 -1 905,85

C.|NALEZNE WPELATY NA KAPITAL
PODSTAWOWY 2 392 564,26 1 868 373,54 524 190,72
SUMA AKTYWOW 128 390 185,80 | 131 721 092,58 -3 330 906,78
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PASYWA

Lp. Pozycja AL TR St g Zmiana stanu
31.12.2021r. 31.12.2020r.
A. FUNDUSZE WELASNE 104 285 191,30 106 224 347,52 -1 939 156,22
I. |FUNDUSZE PODSTAWOWE 90378 315,50 85968 916,84 4 409 398,66
1. | Fundusz udziatlowy 807 934,02 823 259,16 -15 325,14
2. | Fundusz wktadéw mieszkaniowych 13 268 282,84 5162 177,74 8 106 105,10
3. | Fundusz wkiadéw budowlanych 76 302 098,64 79 983 479,94 -3 681 381,30
II. |[FUNDUSZ ZASOBOWY 20 264 878,10 27081 178,67 -6 816 300,57
FUNDUSZ Z AKTUALIZACII
1. WYCENY -7 362 903,57 -7283 221,99 79 681,58
IV. | FUNDUSZE REZERWOWE 0,00
V. |ZYSK (STRATA) Z LAT UBIEGLYCH 0,00
VL |ZYSK (STRATA)NETTO 1004 901,27 457 474,00 547 427,27
ODPIS Z ZYSKU NETTO W CIAGU
VII. | ROKU OBROTOWEGO 0,00
B.| ZOBOWIAZANIA I REZERWY BIEZACE 24 104 994,50 25 496 745,06 -1 391 750,56
I. |REZERWY NA ZOBOWIAZANIA 0,00
II. |ZOBOWIAZANA DEUGOTERMINOWE 10 010 832,90 11262 132,87 -1 251 299,97
a. | kredyty i pozyczki 3677 800,36 4 480 973,62 -803 173,26
b. | inne -oplata przeksztalceniowa 6333 032,54 6 781 159,25 -448 126,71
I1I. | ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE 11 498 370,37 11400 502,13 97 868,24
1. | Wobec jednostek powigzanych 0,00
2. | Wobec pozostatych jednostek 7905 072,96 8 478 888,94 -573 815,98
a. | kredyty i pozyczki 382 239,42 391 161,24 -8 921,82
b |2 tytutu _emisji dhuznych papierow
' | wartosciowych 0,00
c. | inne zobowiazania finansowe 0,00
d. | z tytulu dostaw i ustug 4607 715,67 4769 310,73 -161 595,06
e. | wobec lokali mieszkalnych 1 744 353,54 1930 103,54 -185 750,00
f. | wobec lokali uzytkowych 17 109,76 32 043,91 -14 934,15
g. | zaliczki otrzymane na dostawy 0,00
h. | zobowigzania wekslowe 0,00
i. | z tyt. podatkéw i ubezpieczei 700 435,44 403 552,88 296 882,56
J- | Z tyt. wynagrodzen 0,00
k. | z tytutu nienaleznych kapitatow 12 118,60 306 565,06 -294 446,46
1. | inne 441 100,53 646 151,58 -205 051,05
3. | Fundusze specjalne 3593 297,41 2921613,19 671 684,22
a. | fundusz remontowy 3437 780,95 2 783 892,84 653 888,11
b.| ZFSS 155 516,46 137 720,35 17 796,11
c. | inne fundusze 0,00
IV. | ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE 2 595 791,23 2834 110,06 -238 318,83
1. | Ujemna wartos¢ firmy 0,00
2. | Inne rozliczenia migdzyokresowe 1361 776,56 1920 811,54 -559 034,98
a. | dlugoterminowe 1361 776,56 1920 811,54 -559 034,98
- | pozyczka z funduszu
modernizacyjnego na docieplenie 1361 776,56 1920 811,54 -559 034,98
b. | krotkoterminowe 0,00 0,00 0,00
- | inne 0,00
3 Nadwyzka z eksploatacji i utrzymania
" | nieruchomoéci (GZM) 1234 014,67 913 298,52 320 716,15
SUMA PASYWOW 128 390 185,80 131 721 092,58 -3 330 906,78
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Ustep IV. Objasnienia niektorych zagadnien osobowych

1. Zatrudnienie i fundusz plac

Struktura organizacyjna Spoldzielni na rok 2021 =zostala zatwierdzona uchwatami

RN nr 55/2017 z dnia 28.12.2017 roku oraz 17/2018 z dnia 25.05.2018 roku.

W roku obrachunkowym przecigtne zatrudnienie wyniosto 65,63 etatow.

Przecig¢tna liczba

Przecigta liczba

Wyszizeghlnlenls zatrudnionych w 2021 rok zatrudnionych w 2020 rok
i Z. 3.
Ogoélem 65,63 67,35
Pracownicy umystowi 57,00 58,54
Pracownicy fizyczni 8,63 8,81
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2. Analiza funduszu plac za 2021 rok

Dane ogdlne

Analityka wg. dzialow

Spoleczna,

Lp. Wyszczegdlnienie w ]c.l:lilym GIM i Biuro Zarzad Rada
u i Zarzadu Nadzoreza
i kulturalna
i 2, 3. 4. 5. 6. 7. 8.
Etaty 65,63 16,17 11,21 35,25 3,00
Wynagrodzenie obcigzajace
1 Koswty eksploatacyjie w-tyms 1219711,73 11219 711,73
a. | osobowe 1072 595,52|1072 595,52
b. | bezosobowe 32 468,04 32 468,04
c. | ptace dotyczace inwestycji 114 648,17| 114 648,17
Wynagrodzenie obcigzajace
2. | koszty biura Zarzadu i Zarzad |3 389 202,13 2533276,36| 558 000,56 | 297 925,21
w tym:
a. | osobowe 3091 276,92 2533276,36| 558000,56
b. | bezosobowe
diety RN 297 925,21 297 925,21
Wynagrodzenie obciazajace
3. | dzialalnos¢ spoleczna, 712 840,90 712 840,90
oswiatow3 i kulturalng w tym:
a. | osobowe 677 184,04 677 184,04
b. | bezosobowe 35 656,86 35 656,86
4. | Premia kwartalna 403 302,08 97 005,02 54 150,72| 209 738,06 42 408,28
Razem fundusz plac 5725 056,84 |1 316 716,75| 766 991,62 |2 743 014,42 | 600 408,84 | 297 925,21
Wynagrodzenie osobowe
5. | zwigzane z zatrudnieniem 5359 006,73 1284 248,71 | 731 334,76 |2 743 014,42 | 600 408,84
ogolem bez B.F.P. w tym:
a. | ekwiwalenty za urlopy 5602,89 3 354,57 2248,32
b. | odprawy emerytalno-rentowe
¢c. |odprawy i odszkodowania
d. | wynagrodzenia chorobowe 99 362,13 27 849,37 12 582,63 54 069,45 4 860,68
e. |nagrody jubileuszowe 164 280,00 12 580,00| 133 940,00 17 760,00
Przecigtna placa miesigczna
6. | pracownikow 6 618,47 5 436,62 6 484,67 16 678,02
[poz.5/etaty/12m-cy]
Przecigtna miesigczna sktadka na
7. |ubezpieczenia spoteczne 907,39 745,36 889,05 2 286,56
potracana [poz.6 x 13,71%]
Przecigtna miesigezna skiadka na
8. | ubezpieczenia zdrowotne 513,99 422,21 503,61 1295,23
[(poz.6 - poz.7) x 9%]
Przecigtny miesigczny podatek
9. | dochodowy pracownika 971,00 798,00 951,00 2 447,00
[(poz.6 - poz.7) x 17,00%]
Przecietna miesigczna placa
10. | netto [poz.6 - poz.7 - poz.8 - 4226,09 3 471,05 4141,01 10 649,23
p0z.9]
Przecigtne narzuty od plac
11. | obciazajace koszty Zaktadu 1289,28 1 059,05 1263,21 3 248,87

[poz.6 x 19,48%]
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Ustep V. Objasnienie niektorych szczegolnych zdarzen

1. Informacje o znaczacych zdarzenmiach dotyczacych lat  ubieglych ujetych
w sprawozdaniu finansowym roku obrachunkowego
— W roku 2021 jednostka nie otrzymata informacji o istotnych zdarzeniach, jakie nastapity po
dniu bilansowym, a nie uwzglednionych w sprawozdaniu finansowym, ktére miatyby
istotny wplyw na sytuacje majatkowa, finansowa oraz wynik finansowy jednostki
—  Spéldzielnia nie stwierdzita bledéw popelnionych w latach ubiegtych w przychodach
i kosztach odnoszonych w roku obrotowym na fundusz wlasny

2. Zmiana zasad polityki rachunkowosci w roku obrotowym

Zasady rachunkowosdci przyjete przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego sa zgodne
z ustawg o rachunkowosci, Stanowiskiem Komitetu Standardéw Rachunkowosci w sprawie
wykazywania przez spéldzielnie mieszkaniowe funduszéw wiasnych oraz ustalenia wyniku
finansowego (Dz. Urz. Min. Fin z 2015r., poz. 81), oraz z zasadami (polityka) rachunkowosci
zatwierdzong przez Zarzad Spoldzielni.

W 2021 roku zasady polityki rachunkowosci w tym metody wyceny nie ulegly zmianom
w stosunku do roku 2020.

3. Informacje liczbowe zapewniajgce poréwnywalno$¢ danych sprawozdania finansowego za
rok poprzedzajacy ze sprawozdaniem za rok obrotowy
Informacje liczbowe zawarte w sprawozdaniu finansowym zapewniajg porownywalnos¢ danych
roku 2021 do roku 2020. Sprawozdanie finansowe sporzadzono wg wariantu wskazanego
w Stanowisku Komitetu Standardéw Rachunkowosci.

4. Objasnienia dotyczace zawartych przez jednostke uméw i istotnych transakeji
W roku 2021 Spoldzielnia nie zawarta uméw nie uwzglednionych w bilansie w zakresie
niezbednym do oceny ich wplywu na sytuacje majgtkowa, finansowa i wynik finansowy
jednostki.

5. Informacje o podmiotach powigzanych
W roku 2021 Spéldzielnia nie zawarta uméw na innych warunkach niz rynkowe ze stronami
powigzanymi.

6. Informacje o udzieleniu pozyczek
W roku 2021 Spotdzielnia nie udzielita zaliczek, kredytéw, pozyczek i $wiadczen o podobnym
charakterze osobom wchodzacym w sklad organdéw zarzadzajacych 1 nadzorujacych
Spotdzielnie.

7. Informacja o przeprowadzeniu badania sprawozdania finansowego

Spoldzielnia podlega corocznie obowigzkowemu badaniu rocznego sprawozdania finansowego
przez bieglego rewidenta.

Badanie sprawozdania finansowego za rok 2021 przeprowadzono zgodnie z umowg
zawarta 19.11.2021 roku z Kancelarig Bieglego Rewidenta Krystyna Krzysztofik-Pogoda
z siedziba w Warszawie ul. Gawota 4 lok.12. Pani Krystyna Krzysztofik-Pogoda posiada
uprawnienia do badania sprawozdan finansowych nr ewidencyjny 10218. Za wykonanie badania
wynagrodzenie wynosi 10 500,00 zt netto plus podatek VAT.
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8. Wyjasnienia powaznych zagrozen dla kontynuacji dzialalnosci

Sytuacja majatkowa i finansowa jest stabilna, co pozwoli na kontynuacj¢ dziatalnosci
gospodarczej w 2021 roku w co najmniej niezmienionym zakresie.

9. Inne informacje

Jednostka nie posiada informacji innych niz wymienione powyzej, ktéore mogltyby w istotny
spos6b wplynaé na oceng sytuacji majatkowej, finansowej oraz wynik finansowy.

Data i podpis osoby, ktorej powierzono

Zarzad ZSM
prowadzenie ksigg rachunkowych

Zyrardéw, dnia 30.03.2022 rok
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