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SPRAWOZDANIE NIEZALEZINEGO BIEGLEGO REWIDENTA

Z BADANIA SPRAWOIZDANIA FINANSOWEGO

za okres od 1 stycznia 2025 roku do 31 grudnia 2025 roku jednostki:

SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA ,,CZUBY” W LUBLINIE

z siedzibg w Lublinie (20-538), ul. Watykanska 6
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L. Dz. 2-M/07/V /26 Warszawa, dnia 07.05.2026 r.

Sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta z badania
dla Zgromadzenia Cztonkow i Rady Nadzorczej

Spotdzielni Mieszkaniowej ,,CZUBY"” w Lublinie
Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finansowego

Opinia
Przeprowadzilismy badanie zatgczonego sprawozdania finansowego za okres od 01.01.2025 r.

do 31.12.2025 r. (,sprawozdanie finansowe") Spoéldzielni Mieszkaniowej “CZUBY" w Lublinie

(,,Spotdzielnia”) z siedzibg w Lublinie (20-538), ul. Watykanska 6, na ktére sktada sie:
1) Wprowadzenie do sprawozdania finansowego,

2) Bilans sporzgdzony na dzieh 31.12.2025 r., ktéry po stronie aktywow i pasywow wykazuje
sume 211 868 085,33 zt

3) Rachunek zyskéw i strat wykazujacy za okres od 01.01.2025 r. do 31.12.2025 r. zysk netto
w wysokosci 2 485 892,00 zt

4) Lestawienie zmian w kapitale (funduszu) wtasnym za okres od 01.01.2025 r. do 31.12.2025.

wykazujgce zmniegjszenie funduszu wtasnego o kwote 6 036 572,59 zt

5) Rachunek przeptywoéw pienieznych za okres od 01.01.2025 r. do 31.12.2025 r. wykazujgcy

zwiekszenie stanu srodkéw pienieznych o kwote 5312 132,49 zt

6) Dodatkowe informacje i objasnienia (,sprawozdanie finansowe”).
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Naszym zdaniem, zatgczone sprawozdanie finansowe:

- przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Spdtdzielni na dzien
31 grudnia 2025 r. oraz jej wyniku finansowego i przeptywow pienieznych za rok obrotowy
zakohczony w tym dniu zgodnie z majgcymi zastosowanie przepisami  ustawy
z dnia 29 wrzesdnia 1994 r. o rachunkowosci (,,Ustawa o rachunkowosci” — 1. j. Dz. U. z 2026 r.

poz. 522) oraz przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci;

- jest zgodne co do formy i treSci z obowigzujgcymi Spodtdzielnie przepisami prawa

oraz statutem Spotdzielni;

- zostato sporzgdzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych

zgodnie z przepisami rozdziatu 2 ustawy o rachunkowosci.

Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadzilismy zgodnie z Krojowymi Standardami Badania przyjetymi
uchwatami Krajowej Rady Biegtych Rewidentdw oraz uchwatq Rady Polskiej Agencji Nadzoru
Audytowego (,,KSB”), a takze stosownie do postanowien ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o
biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (,,Ustawa o biegtych
rewidentach”). Nasza odpowiedzialno$¢ zgodnie z KSB zostata dalej opisana w sekcji

Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego.

JesteSmy niezalezni od Spoétdzielni zgodnie z ,,Podrecznikiem Miedzynarodowego kodeksu etyki
zawodowych  ksiegowych (w tym  Miedzynarodowych standardéw  niezaleznosci)”
(,Kodeks etyki”), przyjetym uchwatg Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw oraz z innymi
wymogami etycznymi, ktére majg zastosowanie do naszego badania sprawozdan finansowych
w Polsce. Wypemhilismy nasze inne obowigzki etyczne zgodnie z tymi wymogami i Kodeksem
etyki. W frakcie przeprowadzania badania kluczowy biegty rewident oraz firma audytorska
pozostali niezalezni od Spdtdzielni zgodnie z wymogami niezaleznosci okresSlonymi w Ustawie

o biegtych rewidentach.

Uwazamy, ze dowody badania, ktére uzyskaliimy sg wystarczajgce i odpowiednie,

aby stanowi¢ podstawe dla naszej opinii.
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Odpowiedzialno$¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej za sprawozdanie finansowe

larzgd Spoétdzielni jest odpowiedzialny za sporzgdzenie, na podstawie prawidtowo
prowadzonych ksigg rachunkowych, sprawozdania finansowego, ktére przedstawia rzetelny
i jasny obraz sytuacji majgtkowej ifinansowej i wyniku finansowego Spodtdzielni zgodnie
z przepisami Ustawy o rachunkowosci, przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci
oraz z obowigzujgcymi Spodtdzielnie przepisami prawa i statutem, a takze za konfrole
wewnetrzng, ktérg Zarzgd uznaje za niezbedng, aby umozliwi¢ sporzgdzenie sprawozdania
finansowego niezawierajgcego istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem
lub btedem.

Sporzgdzajgc sprawozdanie finansowe Zarzgd Spodtdzielni jest odpowiedzialny za ocene
zdolnosci Spdétdzielni do kontynuowania dziatalnosci, ujawnienie, jezeli ma to zastosowanie,
spraw zwigzanych z kontynuacjq dziatalnosci oraz za przyjecie zasady kontynuacii dziatalnosci
jako podstawy rachunkowosci, z wyjatkiem sytuacii, kiedy Zarzgd albo zamierza dokonac
likwidacji Spotdzielni, albo zaniecha¢ prowadzenia dziatalnosci, albo nie ma zadnej realnej

alternatywy dla likwidaciji lub zaniechania dziatalnosci.

Zlarzgd Spodtdzielni oraz cztonkowie Rady Nadzorczej sq zobowigzani do zapewnienia,

aby sprawozdanie finansowe spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialnosé biegtego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego

Naszymi celami sq uzyskanie racjonalnej pewnosci czy sprawozdanie finansowe joko catose
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 wptyng¢ na decyzje gospodarcze uzytkownikdow podjete na podstawie

tego sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysztej rentownosci Spodtdzielni
ani efektywnosci lub skutecznodci prowadzenia jej spraw przez Zarzgd Spoétdzielni obecnie

lub w przysztosci.

Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy osqd i zachowujemy zawodowy

sceptycyzm, a takze:

- identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego znieksztatcenia sprawozdania finansowego
spowodowanego oszustwem lub btedem, projektujemy 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 dotyczy¢ zmowy, fatszerstwa,

celowych pominie¢, wprowadzenia w btgd lub obejscia kontroli wewnetrznej;
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- uzyskujemy zrozumienie konfroli wewnetrznej stosownej dla badania w celu
zaprojektowania procedur badania, ktére sg odpowiednie w danych okolicznosciach,

ale nie w celu wyrazenia opinii na temat skutecznosci kontroli wewnetrznej Spotdzielni;

- oceniamy odpowiednios¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz zasadnos$c¢

szacunkow ksiegowych oraz powigzanych ujawnieh dokonanych przez Zarzgd Spoétdzielni;

- wyciggamy whiosek na temat odpowiedniosci zastosowania przez Zarzgd Spdtdzielni
zasady kontynuacji dziatalnos$ci jako podstawy rachunkowoS$ci oraz, na podstawie
uzyskanych dowodow badania, czy istnieje istotna niepewnos¢ zwigzana ze zdarzeniami
lub warunkami, ktéra moze poddawac¢ w znaczgcg watpliwosé zdolno$é Spdtdzielni
do kontynuacji dziatalnosci. Jezeli dochodzimy do wniosku, ze istnieje istotnha niepewnose,
wymagane jest od nas zwrdcenie uwagi w naszym sprawozdaniu biegtego rewidenta
na powigzane ujawnienia w sprawozdaniu finansowym lub, jezeli takie ujawnienia
sg nieadekwatne, modyfikujemy naszg opinie. Nasze wnioski sq oparte na dowodach
badania uzyskanych do dnia sporzgdzenia naszego sprawozdania biegtego rewidenta,
jednakze przyszte zdarzenia lub warunki mogg spowodowac, ze Spoétdzielnia zaprzestanie

kontynuacji dziatalnosci;

- oceniamy ogodlng prezentacje, strukture i zawartos¢ sprawozdania finansowego,
w fym ujawnienia, oraz czy sprawozdanie finansowe przedstawia bedqgce ich podstawqg

fransakcje i zdarzenia w sposéb zapewniajgcy rzetelng prezentacje.

Przekazujemy Radzie Nadzorczej informacje o, miedzy innymi, planowanym zakresie i czasie
przeprowadzenia badania oraz znaczgcych stabosciach kontroli wewnetrznej, ktére

zidentyfikujemy podczas badania.

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

zakonhczony 31 grudnia 2025 . (,,Sprawozdanie z dziatalnosci”).

Odpowiedzialno$é Zarzgdu i Rady Nadzorczej

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

larzgd Spotdzielni oraz cztonkowie Rady Nadzorczej sg zobowigzani do zapewnieniq,
aby Sprawozdanie z dziatalnosci Spoétdzielni spetniato wymagania przewidziane w Ustawie

o rachunkowosci.
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Odpowiedzialno$é¢ biegtego rewidenta

Nasza opinia z badania sprawozdania finansowego nie obejmuje Sprawozdania z dziatalnosci.
W zwigzku zbadaniem sprawozdania finansowego naszym obowigzkiem jest zapoznanie
sie ze Sprawozdaniem z dziatalnosci, i czynigc to, rozpatrzenie, czy nie jest istotnie niespodjne
ze sprawozdaniem finansowym lub naszg wiedzq uzyskang podczas badania, lub w inny sposdb
wyddaje sie istotnie znieksztatcone. Jedli na podstawie wykonanej pracy stwierdzimy istotne
znieksztatcenia w  Sprawozdaniu  z dziatalnosci, jesteSmy zobowigzani poinformowac
o tym w naszym sprawozdaniu z badania. Naszym obowigzkiem zgodnie z wymogami Ustawy
o biegtych rewidentach jest rowniez wydanie opinii, czy sprawozdanie z dziatalnosci, w zakresie
niedotyczgcym sprawozdawczosci zrdwnowazonego rozwoju, zostato sporzqgdzone zgodnie

Z przepisami oraz, czy jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Opinia o Sprawozdaniu z dziatalnosci
Na podstawie wykonanej w trakcie badania pracy, naszym zdaniem, Sprawozdanie
z dziatalnosci Spotdzielni:

- zostato sporzgdzone zgodnie z art. 49 Ustawy o rachunkowosci,
- jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Ponadto, w Swietle wiedzy o Spoétdzielni i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania
o$wiadczamy, ze nie stwierdzilismy w Sprawozdaniu z dziatalnosci istotnych znieksztatcen.

Kluczowym biegtym rewidentem odpowiedzialnym za badanie, ktérego rezultatem jest niniejsze
sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta jest Teresa Moryl, dziatajgcy w imieniu
POL - TAX 2 sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, wpisanej na liste firm audytorskich pod numerem

4090 w imieniu ktérego kluczowy biegty rewident zbadat sprawozdanie finansowe.

Warszawa, dnia 7 maja 2026 roku

Teresa Elektronicznie

podpisany przez
An na Teresa Anna Moryl
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Teresa Moryl
Biegty Rewident nr ewid. w rej. KRBR 2620

Kluczowy Biegty Rewident przeprowadzajgcy badanie

w imieniu POL — TAX 2 spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig
firmy audytorskiej uprawnionej do badania

sprawozdan finansowych nr 4090

ul. Marii Rodziewiczéwny 1 lok. U5,

04-187 Warszawa
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