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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA
Z BADANIA SPRAWOIZDANIA FINANSOWEGO
za okres od 1 stycznia 2023 roku do 31 grudnia 2023 roku jednostki:

SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA , CZUBY" W LUBLINIE
z siedzibg w Lublinie (20-538), uL Watykanska 6
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Warszawa, dnia 23.08.2024 i.

Sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta z badania

Dia Walnego Zgromadzenia Cztonkdéw i Rady Nadzorczej

SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ ,,CZUBY" W LUBLINIE
Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finansowego

Opinia z zastrzezeniem

Przeprowadzilismy badanie zatqgczonego sprawozdania finansowego za okres od 01.01.2023 r. do
31.12.2023 r. (..sprawozdanie finansowe") Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Czuby" w Lublinie (,,Spdtdzielnia')
z siedzibq w Lublinie (20-538), ul. Watykanska 6, na ktére sktada sie:

1) Wprowadzenie do sprawozdania finansowego,

2) Bilans sporzgdzony na dzien 31.12.2023 r., ktéry po stronie aktywow i pasywdw wykazuje

sume 209 339 949,17 zi

3) Rachunek zyskow i strat wykazujgcy za okres od 01.01.2023 r. do 31.12.2023 r. zysk netto
w wysokosci 1772 389,85 zt

4) Zestawienie zmian w kapitale (funduszu) wtasnym za okres od 01.01.2023 r. do 31.12.2023 r.

wykazujgce zmnigjszenie kapitatu wtasnego o kwote 6 662717,66 zt

5) Rachunek przeptywdw pienieznych za okres od 01.01.2023 r. do 31.12.2023 r. wykazujgcy

zwiekszenie stanu srodkdw pienieznych o kwote 7 768 270,05 zt
6) Dodatkowe informacje i objasnienia (,sprawozdanie
finansowe").

Firmo auoUo-sKc uprawniona do Padania sprawozdan finansowych pod numerem 4090

Spd*ka zarejestrowana w Saaz.e Rejonowym dia m. ;f. Warszawy w Warszawie. XI(i Wyag2iot Gospodarczy
Krasowego Rejestru Sadowego KRS: 0000628365 NIP' 1132914298 REGON: 365000690: Kapitat zon:tadowy: 35
000.00 zt Kordo Bnr.k Handlowy w Warszawie S.A.. 51 1030 00 m 2 2109 8503 0014 5922




Naszym zdaniem, za wyjgtkiem skutkdw sprawy opisanej w sekcji Podstawa opinii z
zastrzezeniem, zatgczone sprawozdanie finansowe:
przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowej i finansowej Spotdzielni na dzien 31
grudnia 2023 r. oraz jej wyniku finansowego i przeptywdw pienieznych za rok obrotowy
zakohczony w tym dniu zgodnie z majgcymi zastosowanie przepisami ustawy z dnia 29
wrzesnia 1994-f. o rachunkowosci (,Ustawa o rachunkowosci'! - t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 120
Z poéZn. zm.) oraz przyjetymi zasadami (politykq) lachunkowosci: jest zgodne co do formy i
tresci z obowiqzujgcymi Spdétdzielnie przepisami prawa oraz statutem Spdtdzielni:
zostato sporzqgdzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych
zgodnie z przepisami rozdziatu 2 ustawy o rachunkowosci.

Podstawa opinii z zastrzezeniem.

Spdétdzielnia wykazuje stan majatku tfrwatego zasobdw Spdtdzielni w wysokosci 136 535 499,88 zt.
oraz warto$¢ funduszy wktaddw mieszkaniowych, budowlanych w wysokosci 116 398 351,99 zt.
R&znica w wysokosci 20 137 147,89 zt. stanowi niezgodnosc zrédta finansowania poszczegdlnych
nieruchomosci. Fundusz wktaddw mieszkaniowych i budowlanych wykazany jest tgcznie co jest
nie zgodne z wytycznymi Komitetu Standardéw Rachunkowosci (Dz, Urz. Ministra Finanséw z dnia
01 grudnia 2015 r.), gdzie warto$¢ prezentowanych w pasywach biiansu Funduszu wktaddw
mieszkaniowych i Funduszu wktaddw budowlanych, ustalona na kazdy dzien bilansowy winna
byé réwna wartoéci netto sfinansowanych nimi Srodkdéw trwatych, prezentowanych w aktywach
bilansu. Do Funduszu wktaddw mieszkaniowych i Funduszu wktaddw budowlanych wymagane
jest prowadzenie kont pomocniczych (ewidencji analitycznej) wedtug poszczegdlnych oséb:
cztonkdw spoétdzielni posiadajgeych spdtdzielcze prawa do lokali (lokatorskie, wtasnosciowe)
oraz posiadaczy spdédtdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu niebedgcych cztonkami
spotdzielni  z  dalszym  uszczegdtowieniem  wedtug  zrédet  sfinansowania  zasobdw
mieszkaniowych (srodki wtasne, kredyt zaciggniety przez spdédtdzielnie, pomoc ze Srodkoéow
publicznych). Spétdzielnia do 2023 roku nie uzgodnita zrédta finansowania majgtku trwatego.
Warto$¢ Funduszu Wydzielonego, ktéry wchodzi w sktad funduszu zapasowego w wysokosci 6
116 682,30 zt. winna by¢ zinwentaryzowana i zaksiegowana zgodnie z przeznaczeniem tego

funduszu.

Nasze badanie przeprowadzilismy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu
Miedzynarodowych Standardéw Badania przyjetymi uchwatq Krajowej Rady Biegtych
Rewidentéw nr 3430/52a/2019 z dnia 21 marca 2019 r. w sprawie krajowych standardéw
badania oraz innych dokumentdw, z pdzin. zm. oraz uchwatg Rady Polskiej Agencji Nadzoru
Audytowego nr 38/1/2022 z dnia 15 listopada 2022 r. w sprawie krajowych standarddw kontroli
jakosci oraz Krajowego Standardu Badania 220 (Zmienionego) (..KSB"J, a takze stosownie do
ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze
publicznym (,Ustawa o biegtych rewidentach" - f. . Dz. U. z 2024 r. poz. 1035). Nasza
odpowiedzialno$¢ zgodnie z tymi standardami zostata dalej opisana w sekcji naszego
sprawozdania Odpowiedzialnosé¢ biegtego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego.

JesteSmy niezalezni od Spodtki zgodnie z Miedzynarodowym Kodeksem etyki zawodowych
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ksiegowych (w tym Miedzynarodowymi standardami niezaleznosci) Rady Miedzynarodowych
Standarddéw Etyki dla Ksiegowych (,Kodeks IESBA") przyjetym uchwate Krajowej Rady Biegtych
Rewidentdw nr 3431/52a/2019 z dnia 25 marca 2019 r. w sprawie zasad etyki zawodowej
biegtych rewidentdw, z pdzn. zm., oraz z innymi wymogami etycznymi, ktére maja zastosowanie
do badania sprawozdan finansowych w Polsce. Wypetnilismy nasze inne obowigzki etyczne
zgodnie z tymi wymogami i Kodeksem IESBA. W frakcie przeprowadzania badania kluczowy
biegty rewident oraz firma audytorska pozostali niezalezni od Spdtki zgodnie z wymogami

niezaleznosci okre$lonymi w ustawie o biegtych rewidentach.

Uwazamy, ze dowody badania, ktére uzyskalismy sg wystarczajgce i odpowiednie, aby

stanowi¢ podstawe dla naszej opinii z zastrzezeniem.

Inna sprawa
Sprawozdanie finansowe Jednostki za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku zostato zbadane
przez dziatajgcego w imieniu innej firmy audytorskie] biegtego rewidenta, ktéry wyrazit opinie

bez zastrzezen na temat tego sprawozdania w dniu 1 7 marca 2023 roku.

Odpowiedzialnos¢ Zarzqdu i Rady Nadzorczej za sprawozdanie finansowe

Zarzgd Spétdzielni jest odpowiedzialny za sporzgdzenie, na podstawie prawidtowo
prowadzonych ksigg rachunkowych, sprawozdania finansowego, ktére przedstawia rzetelny i
jasny obraz sytuacji majgtkowej i finansowej i wyniku finansowego Spdtdzielni zgodnie z
przepisami Ustawy o rachunkowosci, przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowos$ci oraz z
obowigzujgcymi Spodtdzielnie przepisami prawa i statutem, a takze za kontrole wewnetrzng,
ktérg Zarzgd uznaje za niezbedng, aby umozliwi¢ sporzgdzenie sprawozdania finansowego

niezawierajgcego istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem.

Sporzadzajgc sprawozdanie finansowe Zarzgd Spdtdzielni jest odpowiedzialny za ocene
zdolnoséci Spdtdzielni do kontynuowania dziatalnosci, ujawnienie, jezeli ma to zastosowanie,
spraw zwigzanych z kontynuacijq dziatalnosci oraz za przyjecie zasady kontynuaciji dziatalnosci
jako podstawy rachunkowosci, z wyjgtkiem sytuacji, kiedy Zarzgd albo zamierza dokonac
likwidaciji Spotdzielni, albo zaniechac¢ prowadzenia dziatalnodci, albo nie ma zadnej realnej

alternatywy dla likwidaciji lub zaniechania dziatalnosci.

Zarzgd Spodtdzielni oraz cztonkowie Rady Nadzorczej sg zobowigzani do zapewnienia, aby
sprawozdanie finansowe spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.
Cztonkowie Rady Nadzorczej sq odpowiedzialni za nadzorowanie procesu sprawozdawczosci
finansowej Spdtdzielni,
Naszym zdaniem, za wyjatkiem skutkéw sprawy opisanej w sekciji Podstawa opinii z zastrzezeniem,
zatgczone sprawozdanie tinansowe:
przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowej i finansowej Spdtdzielni na dzieh 31
grudnia 2023 r. oraz jej wyniku finansowego i przeptywdw pienieznych za rok obrotowy
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zakohczony w tym dniu zgodnie z majgcymi zastosowanie przepisami ustawy z dnia 29
wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (,,Ustawa o rachunkowosci" - 1. . Dz. U. z 2023 r. poz. 120 z
pdzn. zm.) oraz przyjetymi zasadami (politykq) rachunkowosci; jest zgodne co do formy i
tresci z obowigzujgcymi Spdtdzielnie przepisami prawa oraz statutem Spdtdzielni:

zostato sporzgdzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych
zgodnie z przepisami rozdziatu 2 ustawy o rachunkowosci.

Podstawa opinii z zastrzezeniem.

Spoétdzielnia wykazuje stan majgtku trwatego zasobdw Spdtdzielni w wysokosci 136 535 499,88 zt.
oraz wartos¢ funduszy wktaddw mieszkaniowych, budowlanych w wysokosci 116 398 351,99 zt.
Réznica w wysokosci 20 137 147,89 zt. stanowi niezgodnos¢ zrédta finansowania poszczegdlnych
nieruchomosci. Fundusz wktaddw mieszkaniowych i budowlanych wykazany jest tgcznie co jest
nie zgodne z wytycznymi Komitetu Standardéw Rachunkowosci (Dz. Urz. Ministra Finanséw z dnia
01 grudnia 2015 r.), gdzie warto$¢ prezentowanych w pasywach bilansu Funduszu wktaddw
mieszkaniowych i Funduszu wktaddw budow/anych, ustalona na kazdy dzien bilansowy winna
byé réwna wartosci netto sfinansowanych nimi Srodkdéw trwatych, prezentowanych w aktywach
bilansu. Do Funduszu wktaddw mieszkaniowych i Funduszu wktaddw budowlanych wymagane
jest prowadzenie kont pomocniczych (ewidencji analitycznej) wedtug poszczegdinych osdb:
cztonkdw spdtdzielni posiadajgcych spdtdzielcze prawa do lokali (lokatorskie, wtasnosciowe)
oraz posiadaczy spdtdzielczego wtasno$ciowego prawa do lokalu niebedgcych cztonkami
spoétdzielni z dalszym uszczegdtowieniem wedtug zrédet sfinansowania zasobdw mieszkaniowych
(srodki wtasne, kredyt zaciggniety przez spdédtdzielnie, pomoc ze $Srodkédw publicznych).
Spoétdzielnia do 2023 roku nie uzgodnita zrédta finansowania majgtku trwatego. Wartose
Funduszu Wydzielonego, ktéry wchodzi w sktad funduszu zapasowego w wysokosci 6 116 682,30

zt. winna by¢ zinwentaryzowana i zaksiegowana zgodnie z przeznaczeniem tego funduszu.

Nasze badanie przeprowadzilismy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu
Miedzynarodowych Standarddéw Badania przyjetymi uchwatg Krojowej Rady Biegtych
Rewidentdw nr 3430/52a/2019 z dnia 21 marca 2019 r. w sprawie krajowych standardéw badania
oraz innych dokumentéw, z pdzn. zm. oraz uchwatg Rady Polskiej] Agencji Nadzoru Audytowego
nr 38/1/2022 z dnia 15 listopada 2022 r. w sprawie krajowych standarddw kontroli jakosci oraz
Krajowego Standardu Badania 220 (Zmienionego) (,,KSB"), a takze stosownie do ustawy z dnia 11
maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (,,Ustawa o
biegtych rewidentach" - t. |. Dz. U. z 2024 r. poz. 1035). Nasza odpowiedzialnos¢ zgodnie z tymi
standardami zostata dalej opisana w sekcji naszego sprawozdania Odpowiedzialnos¢ biegtego
rewidenta za badanie sprawozdania finansowego.
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Odpowiedzialnosé biegtego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego
Naszymi celami $g uzyskanie racjonalnej pewnosci czy sprawozdanie finansowe jako catos$¢ nie
zawiera istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem oraz wydanie
sprawozdania z badania zawierajgcego naszg opinie, Racjonalna pewnos¢ jest wysokim
poziomem pewnosci, ale nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze
wykryje istniejgce istotne znieksztatcenie, Znieksztatcenia mogqg powstawaé na skutek oszustwa
lub btedu i sg uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwaé, ze pojedynczo lub
tgcznie mogtyby wptyngé na decyzje gospodarcze uzytkownikdw podjete na podstawie tego
sprawozdania finansowego.
Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysztej rentownosci Spodtdzielni ani
efektywnosci lub skutecznosci prowadzenia jej spraw przez Zarzgd Spodtdzielni obecnie lub w
przysztosci.
Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy osqgd i zachowujemy zawodowy
sceptycyzm, a takze:
identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego znieksztatcenia sprawozdania finansowego
spowodowanego oszustwem lub btedem, projektuiemy i przeprowadzamy procedury
badania odpowiadajgce tym ryzykom i uzyskujemy dowody badania, ktére sq wystarczajgce i
odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla naszej opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego
znieksztatcenia wynikajgcego z oszustwa jest wieksze niz tego wynikajgcego z btedu, poniewaz
oszustwo moze dotyczyE zmowy, fatszerstwa, celowych pominie¢, wprowadzenia w btqd lub

obejscia kontroli wewnetrznej:

uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrznej stosownej dla  badania w celu
zaprojektowania procedur badania, ktére $q odpowiednie w danych okolicznosciach, ale

nie w celu wyrazenia opinii na temat skutecznosci kontroli wewnetrznej Spotdzielni:

oceniamy odpowiednio$¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz zasadnose

szacunkdw ksiegowych oraz powigzanych ujawnieh dokonanych przez Zarzad Spdtdzielni:

wyciggamy wniosek na temat odpowiedniosci zastosowania przez Zarzad Spétdzielni
zasady kontynuaciji dziatalnosci joko podstawy rachunkowo$ci oraz, na podstawie
uzyskanych dowoddw badania, czy istnieje istotna niepewnos$¢ zwigzana ze zdarzeniami
lub warunkami, ktéra moze poddawac w znaczgcg watpliwosé zdolno$é Spdtdzielni do
kontynuaciji dziatalnoici. Jezeli dochodzimy do wniosku, ze istnieje istotna niepewnosc,
wymagane jest od nas zwrdcenie uwagi w naszym sprawozdaniu biegtego rewidenta na
powigzane ujawnienia w sprawozdaniu finansowym lub, jezeli takie ujawnienia sq
nieadekwatne, modyfikujemy naszg opinie. Nasze wnioski sg oparte na dowodach
badania uzyskanych do dnia sporzqgdzenia naszego sprawozdania biegtego rewidenta,
jednakze przyszte zdarzenia lub warunki mogg spowodowad, ze Spoétdzielnia zaprzestanie
kontynuacji dziatalnosci;

oceniamy ogdlng prezentacje, strukture i zawarto$é sprawozdania finansowego, w tym
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vjawnienia, oraz czy sprawozdanie finansowe przedstawia bedgce ich podstawqg

transakcje i zdarzenia w sposéb zapewniajgcy rzetelng prezentacje.

Przekazujemy Radzie Nadzorczej informacje o, miedzy innymi, planowanym zakresie i czasie
przeprowadzenia badania oraz znaczgcych ustaleniach badania, w tym wszelkich znaczgcych

stabosciach kontroli wewnetrznej, ktére zidentyfikujemy podczas badania.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dziatalnosci
Na inne informacje sktada sie sprawozdanie z dziatalnosci Spdtdzielni za rok obrotowy

zakonczony 31 grudnia 2023 r. {,,Sprawozdanie z dziatalnosci”).

Odpowiedzialnosé Zarzqdu i Rady Nadzorczej

Zarzgd Spdétdzielni jest odpowiedzialny za sporzgdzenie Sprawozdania z dziatalnosci zgodnie z
przepisami prawa.

Zarzgd Spodtdzielni oraz cztonkowie Rady Nadzorczej sg zobowigzani do zapewnienia, aby
Sprawozdanie z dziatalnosci Spdtdzielni i spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o

rachunkowosci.

Odpowiedzialnosé¢ biegtego rewidenta

Nasza opinia z badania sprawozdania finansowego nie obejmuje Sprawozdania z dziatalnosci.
W zwigzku z badaniem sprawozdania finansowego naszym obowigzkiem jest zapoznanie sie ze
Sprawozdaniem z dziatalnosci, i czynigc to, rozpatrzenie, czy nie jest istotnie niespdjne ze
sprawozdaniem finansowym lub naszg wiedzg uzyskang podczas badania, lub w inny sposdb
wydaje sie istotnie znieksztatcone. Jedli na podstawie wykonanej pracy stwierdzimy istotne
znieksztatcenia w Sprawozdaniu z dziatalnosci, jesteémy zobowigzani poinformowad o tym w
naszym sprawozdaniu z badania. Naszym obowigzkiem zgodnie z wymogami Ustawy o biegtych
rewidentach jest rowniez wydanie opinii, czy sprawozdanie z dziatalnosci zostato sporzqgdzone
zgodnie z przepisami oraz, czy jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu

finansowym.

Opinia o Sprawozdaniv z dziatalnosci
Na podstawie wykonanej w ftrakcie badania pracy, naszym zdaniem, Sprawozdanie z

dziatalnosci Spoétdzielni:
zostato sporzgdzone zgodnie z art. 49 Ustawy o rachunkowosci, jest

zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Ponadto, w Swietle wiedzy o Spdtdzielni i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania

o$wiadczamy, ze nie stwierdzilismy w Sprawozdaniu z dziatalnosci istotnych znieksztatcen.
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Kluczowym biegtym rewidentem odpowiedzialnym za badanie, ktérego rezultatem jest niniejsze
sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta jest Jerzy Wiech, dziatajgcy w imieniu POL - TAX
2 Sp, z o.0. z siedzibg w Warszawie, wpisanej na liste firm audytorskich pod numerem 4090 w

imieniu ktérego kluczowy biegty rewident zbadat sprawozdanie finansowe.

Warszawa, dnia 23 sierpnia 2024 roku
Jerzy Wiech
Biegty Rewident nr ewid. w rej. KRBR 5440

Kluczowy Biegty Rewident przeprowadzajgcy badanie w imieniu POL
- TAX 2 Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig firmy audytorskiej
uprawnionej do badania sprawozdan finansowych nr 4090

ul. Bora Komorowskiego 56C lok. 91 03-982 Warszawa
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