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Sprawozdanie finansowe za 2022r. Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,ORLIK-JANTAR”

WPROWADZENIE

do sprawozdania finansowego
za 2022 rok

1.  Dane informacyjne o jednostce

1.1, Nazwa i adres siedziby: Spotdzielnia Mieszkaniowa ,ORLIK-JANTAR”, 03-982
WARSZAWA ul. Salamandry 3, NIP: 113-263-30-10, REGON:140689289,

1.2 Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spotdzielni jest :

1) Obstuga nieruchomosci

2) Budowanie Ilub nabywanie budynkéw w celu wynajmowania lub sprzedazy
znajdujgcych sie w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym

przeznaczeniu.

1.3 Spotdzielnia wpisana jest do Krajowego Rejestru Sgdowego — Rejestru
Przedsigbiorcéw prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XIil
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem 0000263802

2. Czas trwania dziatalnosci jednostki
Czas trwania dziatalno$ci Spotdzielni nie jest ograniczony.

3. Okres objety sprawozdaniem: 01.01.2022r. do 31.12.2022r.

4. Kontynuacja dziatalnosci

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania

dziatalnosci przez Spoétdzielnie w dajgce] sie przewidzieé przysztosci,

obejmujgcej okres nie krotszy niz jeden rok od dnia bilansowego, w nie

zmniejszonym istotnie zakresie. Nie istniejg réwniez okolicznosci wskazujgce na

zagrozenie kontynuowania dziatalnosci.

Niniejsze sprawozdanie finansowe zawiera dane finansowe za rok obrotowy 2022

oraz poréwnywalne dane finansowe za rok obrotowy 2021.

Spétdzielnia Mieszkaniowa ,Orlik-Jantar” zostata wydzielona ze Spétdzielni Mieszkaniowej
.Goctaw-Lotnisko” na podstawie uchwaty Nr 5 Zebrania Przedstawicieli Cztonkaw, ktére
odbyto sie dnia 18.06.2005 roku. Po pozytywnym wyroku Sadu Apelacyjnego oraz orzeczenia
Sadu Najwyzszego zostata powtdrnie skierowana do ponownego rozpatrzenia w zakresie
podziatu majatku pomiedzy spotdzielniami. Wydany, nieprawomocny wyrok Sgdu Okregowy
Warszawa — Praga w Warszawie Wydziat [l Cywilny, jest niekorzystny dla jednostki.
Obecnie Spétdzielnia czeka na pisemne uzasadnienie wyroku celem ztozenia apelacii.
Zdaniem zarzadu nie istniejg zadne ekonomiczne przestanki wskazujgce na wystgpienie
zagrozen, ktore mogtyby dotyczyc przedsiebiorstwa rozumianego zorganizowanego zespotu
sktadnikow niematerialnych i materialnych przeznaczonego do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej natomiast istnieje niepewno$é, co do skutkéw prawnych przytoczonego

postepowania.

5. Technika prowadzenia ksiag rachunkowych

1. Ksiegi rachunkowe Spétdzielni prowadzone sg przy uzyciu komputera z wykorzystaniem
programow informatycznych wspomagajacych ich prowadzenie.
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2. Program komputerowy stosowany w Spdidzielni w peini zabezpiecza powigzanie
poszczegolnych zbioréw stanowigcych ksiegi rachunkowe w jedng catosé, ktorg stanowi
ksiega gtowna, ksiegi pomocnicze, zestawienie obrotéw i sald oraz dziennik.

3. Dziennik umozliwia uzgodnienie jego obrotéw z obrotami zestawienia obrotéw i sald kont
ksiegi gtownej.

4. Ksiegi rachunkowe spétdzielni obejmuja:
a) Dziennik,
b) Konta ksiegi gtéwnej stuzace do chronologicznego i systematycznego ujecia
wszystkich zdarzen i operacji gospodarczych,
c) Konta ksigg pomocniczych.

5. Konta ksiag pomocniczych prowadzi sie w szczegélnosci dla:
— $rodkow trwatych,
— wartosci niematerialnych i prawnych,
— zapasow,
— rozrachunkéw z odbiorcami i dostawcami,
— rozrachunkow publicznoprawnych,
— rozrachunkoéw z pracownikami,
— pozostatych rozrachunkow,
— operacji sprzedazy,
—  kosztow,
— odpiséw amortyzacyjnych i umorzeniowych,
— ewidencji szczegétowej dla potrzeb VAT,
— ewidencji stanu funduszu wktadéw mieszkaniowych,
— ewidencji stanu funduszu wktadéw budowlanych,
— ewidencji stanu funduszu udziatowego,
- innych istotnych dla spétdzielni sktadnikow aktywow i pasywow

6. Omowienie przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci

Spotdzielnia stosuje zasady rachunkowosci okreslone w Polityce Rachunkowosci, ktére
sg zgodne z wymogami przewidzianymi w Ustawie o rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia
1994r ( tekst jednolity: Dz. U. z 2022 r., poz. 217), z uwzglednieniem przepisoéw
zawartych w Ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych Dz. U. z 2018r. poz. 845. W
przypadkach, w ktérych ustawa pozostawia jednostce prawo wyboru, Spoétdzielnia
przyjeta do stosowania nastepujace rozwigzania:

Sprzedaz lokali z nowych inwestycji wykazuje si¢ w oparciu o podpisane akty notarialne.

Metody i terminy inwentaryzowania sktadnikow majatkowych

W spétdzielni moga wystapi¢ nastepujace sposoby przeprowadzania inwentaryzacji:
a) spis z natury,
b) potwierdzenie sald,
c) weryfikacja danych ksiegowych.
1. Inwentaryzacja w drodze spisu z natury polega na przeprowadzeniu zliczenia i zapisaniu
ilosci rzeczowych sktadnikéw majatku oraz ustalenia droga ogledzin ich jakosci.

Przedmiotem inwentaryzacji tg droga mogg by¢:
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— gotéwka w kasie,
—~ papiery warto$ciowe,

~ $rodki trwafe w eksploataciji,

- materiaty w magazynie,

— inne rzeczowe sktadniki majatku.

2. Inwentaryzacja w drodze potwierdzenia sald polega na uzyskaniu od kontrahentéw
pisemnych informacji o stanie $rodkdw, kredytow i rozrachunkéw widniejgcych w ich
ksiggach rachunkowych. W drodze potwierdzenia sald moga by¢ inwentaryzowane stany
nastepujacych aktywéw i pasywow:

— aktywa finansowe zgromadzone na rachunkach bankowych,
— kredyty bankowe,

— salda naleznosci,

— salda zobowigzan,

— salda udzielonych i otrzymanych pozyczek.

Nie wymagaja pisemnego potwierdzenia salda:

— rozrachunki z osobami fizycznymi oraz podmiotami gospodarczymi nie prowadzacymi
ksigg rachunkowych,

— rozrachunki objete powédztwem sgdowym lub postepowaniem egzekucyjnym,

— naleznosci i zobowigzania wobec pracownikow,

— rozrachunki z tytutéw publicznoprawnych.

3. Inwentaryzacja w drodze weryfikacji polega na ustaleniu prawidtowego i realnego stanu
ewidencyjnego sald aktywéw i pasywéw nie podlegajgcych spisowi z natury lub
uzgodnieniu. Dokonuje sie jej poprzez poréwnanie sald aktywéw lub pasywéw z
wiasciwymi dokumentami i stanami faktycznymi istniejacymi na okreslony dzien. Tym
rodzajem inwentaryzacji obejmuje sie w Spotdzielni:

— wartosci niematerialne i prawne,

— naleznosci sporne i watpliwe,

— rozliczenia miedzyokresowe kosztow,
— kapitaty,

— rezerwy,
— zobowigzania z tytutu dostaw nie fakturowanych,

— rozrachunki publicznoprawne,

— zobowigzania wobec pracownikow,

— fundusze specjalne,

— roszczenia z tytutu niedobordéw i szkéd,

— inne sktadniki aktywow i pasywow, jezeli przeprowadzenie ich spisu z natury lub
uzgodnienie z przyczyn uzasadnionych nie byto mozliwe.

4. Terminy inwentaryzowania sktadnikow majgtkowych

Ustala sie nastepujaca czestotliwos$¢ inwentaryzowania sktadnikéw majatkowych:

a) co 4 lata srodki trwate,
b) co 2 lata materiaty objete ewidencjg ilosciowo-warto$ciows,

C) co rok pozostate skiadniki aktywow i pasywow.
5. Ustala sig, z uwzglednieniem czestotliwosci okreslonej w punkcie 4, nastepujace terminy
inwentaryzaciji:
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a) na dzien bilansowy kazdego roku sprawozdawczego inwentaryzuje sie:
— aktywa pieniezne,
— kredyty bankowe,
— papiery wartosciowe,
— sktadniki aktywow i pasywow, ktérych stan ustala sie w drodze weryfikacji,

b) w ostatnim kwartale roku sprawozdawczego:
— srodki trwate,

— materiaty,

— salda naleznosci,

— salda zobowigzan,

— salda udzielonych i otrzymanych pozyczek.

6. Inwentaryzacje przeprowadza sie rowniez w przypadkach:
— zmiany osoby materialnie odpowiedzialnej,
— nadni, w ktorych wystapity wypadki losowe lub inne przyczyny, w wyniku ktérych
nastgpito naruszenie stanu sktadnikéw majatku.

Ogolne zasady sporzadzenia sprawozdania finansowego:

1. Rachunek Zyskow i Strat jednostka sporzgdza w wariancie poréwnawczym.
2, Rachunek Przeptywéw Pienieznych jednostka sporzadza metoda posrednia.
3. Spétdzielnia w Sprawozdaniu Finansowym dokonata prezentacji danych z

uwzglednieniem zalecen wynikajgcych z Uchwaty nr 7/2015 Komitetéw Standardéw
Rachunkowosci z dnia 20 pazdziernika 2015 roku w sprawie przyjecia stanowiska Komitetu
w sprawie wykazywania przez spétdzielnie mieszkaniowe w sprawozdaniu finansowym
funduszéw wtasnych oraz ustalania wyniku finansowego. W rachunku zyskow i strat
uwzgledniono wytaczenie nadwyzki/niedoboru zgodnie z punktem 3 wariantem 2,
powotanego stanowiska, ktore nastepuje za rok obrotowy , rozliczenie nadwyzki/niedoboru
za rok ubiegty dokonywane jest w rachunku ciggnionym na rozliczeniach miedzyokresowych
(Dziennik Urzedowy Ministra Finanséw z dnia 1 grudnia 2015roku).

Ewidencja i wycena aktywow i pasywow:
Obowigzujgce zasady wyceny aktywow i pasywow

1. Do $rodkow trwatych kontrolowanych przez Spotdzielnie, zalicza sie rzeczowe aktywa
trwate i zréwnanie z nimi o przewidywanym okresie uzytecznosci diuzszym niz rok i o
wartosci powyzej 1000 zt.

2. Sktadniki majatku o przewidywanym okresie uzytkowania dtuzszym niz rok i o wartosci
poczatkowej nieprzekraczajacej kwoty 1000 zt zalicza sie bezposrednio do materiatdéw.

3. Srodki trwate klasyfikowane sa zgodnie z Klasyfikacja Rodzajowa Srodkéw Trwatych
(KST), dla ktérych prowadzi sie ewidencje ilosciowo-wartosciowa.

Umorzenie — amortyzacja

1. Srodki trwate i wartosci niematerialne i prawne o wartosci powyzej 1000 zt podlegajg
amortyzacji, poczawszy od pierwszego dnia miesigca nastepujgcego po miesigcu
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przekazania ich do uzytkowania do kornca miesigca, w ktérym nastepuje zrownanie sumy
odpisow amortyzacyjnych z ich warto$cig poczatkowa, lub w ktérym postawiono je w stan
likwidacji, zbyto lub stwierdzono ich niedobdr.

2. Odpiséw amortyzacyjnych od ujawnionych $rodkéw trwatych nieobjetych dotychczasowa
ewidencja dokonuje sie od miesigca nastepujacego po miesiacu wprowadzenia ich do
ewidencji.

3. Podstawe dokonywania odpiséw amortyzacyjnych (umorzeniowych) srodkow trwatych i
wartosci niematerialnych i prawnych stanowi aktualny plan amortyzacji sporzadzany na
pierwszy dzieri kazdego roku obrotowego, okreslajgcy stawki i kwoty rocznych odpisow
poszczegolnych srodkow trwatych.

4. Kwoty rocznych odpiséw amortyzacyjnych (umorzeniowych) ustala sie: metodg liniowag
drogg systematycznego roztozenia wartosci poczatkowej danego $rodka trwatego lub
wartosci niematerialnej i prawnej na przewidywane lata jego uzytkowania,
proporcjonalnie do uptywu czasu w réwnych ratach, metodg degresywng w przypadku
srodkéw trwatych poddanych intensywnej eksploataciji, z zastosowaniem indywidualnych
stawek amortyzacji w odniesieniu do $rodkéw trwatych uzywanych lub ulepszonych, po
raz pierwszy wprowadzonych do ewidencji. Decyzje o wyborze metody innej niz liniowa
podejmuje kazdorazowo Zarzad Spétdzielni w porozumieniu z Gtéwnym Ksiegowym.

5. W przypadku $rodkéw trwatych, na ktorych warto$¢ wptyw ma szybki postep techniczno-
ekonomiczny, stawki amortyzacji sg podwyzszane stosownie do limitéw okreslonych w

przepisach podatkowych.

6. Poprawnos¢ przyjetych do planu amortyzacji okreséw uzywania i innych danych jest
okresowo weryfikowana. Ustalone droga weryfikacji nowe stawki amortyzacyjne stosuje
sie w nastepnym roku obrotowym.

7. Warto$ci niematerialne i prawne amortyzuje sie przy uwzglednieniu minimalnych dtugosci
okresow amortyzacji okreslanych w przepisach podatkowych.

8. Nie podlegajg amortyzacji $rodki trwate zaliczane do spétdzielczych zasobdéw
mieszkaniowych.

Wycena srodkow trwalych i wartoSci niematerialnych i prawnych

Srodki trwate i wartosci niematerialne i prawne wycenia sie wedtug cen nabycia, kosztéw
wytworzenia, lub wartosci przeszacowanej (po aktualizacji wyceny) pomniejszonych o odpisy
amortyzacyjne, a takze o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci. Srodki trwate | wartosci
niematerialne i prawne umarza sie metodami okreslonymi w powyze;j.

Spoétdzielnia nie tworzy rezerw i aktywow na odroczony podatek dochodowy.

5.2.1 Aktywa trwate

Aktywa trwate wycenia sie wedlug cen nabycia lub kosztéw wytworzenia oraz
kosztow ulepszen z uwzglednieniem ewentualnej utraty ich wartosci. Srodki trwate
oraz wartosci niematerialne i prawne o wartosci poczatkowej do 1000,00- =zt
umarzane s3g jednorazowo w 100 % w dacie przekazania ich do uzywania. Do
amortyzacji aktywow trwalych stosuje sie stawki przewidziane w wykazie rocznych
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stawek amortyzacyjnych stanowigcym zatgcznik do ustawy podatkowej metodg
liniowa.

5.2.2, Zapasy skladnikow obrotowych

Zapas materiatow objetych ewidencjg ilosciowo-wartosciowg zapasow wycenia sie:

- na dzien nabycia w cenach zakupu, a na dzien bilansowy w cenach zakupu
pomniejszonych o odpisy z tytutu utraconej wartosci,

- rozchéd materiatdow wycenia sie wedtug cen zakupu,

- zaliczki na poczet dostaw wycenia sie w wartosci nominalnej.

5.2.3. Pozostale pozycje aktywow i pasywow

Zapasy materiatéw wycenia sie wedtug cen nabycia lub kosztéw wytworzenia nie
wyzszych od ich cen sprzedazy netto na dzien bilansowy. W odniesieniu do zapasow
materiatéw spotdzielnia prowadzi ewidencje ilosciowo-wartosciows.

2. Przyjecie materiatow do magazynu nastepuje wedtug rzeczywistych cen zakupu.

3. Rozchod materiatéw z magazynu w przypadku prowadzenia ewidenciji wedtug cen
rzeczywistych wycenia sie metoda: ,pierwsze weszto, pierwsze wyszto” (FIFO).

4. Naleznosci wycenia sie w kwocie wymagajacej zaptaty, z zachowaniem zasady
ostroznosci, czyli po uwzglednieniu odpiséw aktualizujgcych ich wartosé.

5. Zobowiazania wycenia sie w kwocie wymagajgcej zaptaty, czyli do kwoty gtéwne;j
zobowigzan dolicza sie odsetki wynikajace z otrzymanych od kontrahentéw not
odsetkowych.

6. Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach bankowych wycenia sie wedtug wartosci
nominailnej.

7. Rezerwy wycenia sie do wysokosci wynikajacej z obowiazku wykonania zwigzanych
z biezacg dziatalnoscig przyszitych $wiadczen na rzecz pracownikéw, w tym swiadczen
emerytalnych i nagrod jubileuszowych. Rezerwy sg tworzone w ciezar pozostatych
kosztow operacyjnych.

Rezerwe zmniejsza powstanie zobowigzania, na ktére zostata utworzona, zas
niewykorzystane rezerwy (z uwagi na ustanie lub zmniejszenie $wiadczen, na ktére
zostaty utworzone) rozwigzuje sie na dobro kont pozostatych przychodow operacyjnych.

8. Odpisy aktualizacyjne.

a) Qdpisy aktualizacyjne wycenia sie na dzien bilansowy jako aktualizacje naleznosci od
kontrahentéw stanowigcych podmioty gospodarcze, uwzgledniajgc stopien
prawdopodobienistwa ich zaptaty. W bilansie naleznosci prezentowane sa wedtug
wartosci ksiegowej pomniejszonej o odpisy aktualizujace.

b) Decyzje o wysokosci odpisu aktualizujgcego naleznosci lub jego umorzeniu
podejmuje Zarzad Spotdzielni.

c) Odpisy aktualizujgce tworzone sa w ciezar pozostatych kosztéw operacyjnych i sg
odnoszone wprost na wtasciwe miejsca ich powstania.

d) W przypadku sptaty naleznosci (w catosci lub czesci), na ktére zostat utworzony odpis
aktualizacyjny, jego réwnowarto$¢ (w catosci lub w odpowiedniej czesci) zwieksza
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warto$¢ danego sktadnika aktywow i podlega zaliczeniu do pozostatych przychoddw

operacyjnych.
Kapitaty oraz pozostate aktywa i pasywa wycenia sie wedtug wartosci nominalnej

Naleznosci i zobowigzania

Naleznosci i zobowigzania wycenia sie w trakcie roku obrotowego wedtug wartosci
nominalnej, a na dzien bilansowy w kwocie wymagalnej zaptaty. Wartos¢ naleznosci
wykazana w sprawozdaniu wynika z wartosci ksiegowej pomniejszonej o odpisy
aktualizujgce. Naleznosci i zobowigzania wyrazone w walutach obcych na dzien
bilansowy ujmuje sie po $rednim kursie NBP.

a) Ewidencja i wycena przychodow i kosztow dziatalnosci

Spétdzielnia ewidencjonuje przychody z podziatem na rodzaje dziatalno$ci, a koszty
dziatalnosci w uktadzie rodzajowym.

Wynik z eksploatacji i utrzymania poszczegolnych nieruchomosci wykazuje sie

i rozlicza na dzienn bilansowy jako rozliczenia miedzyokresowe w zwigzku z ich
przeznaczeniem do wykorzystania w dziatalnosci gospodarki zasobami

mieszkaniowymi.
b) Ewidencja sprzedazy lokali z nowych inwestycji

Sprzedaz lokali z nowe] inwestycji wykazuje sie w oparciu o podpisane akty
notarialne.

Zasady wyceny rozliczen miedzyokresowych przychodow i kosztow

1. Rozliczenia migdzyokresowe przychodow to stan na dzien bilansowy wartosci nominalnej
przychodéw (dtugo- i krotkoterminowych), ktérych realizacja nastepuje w okresach
przysztych. Do rozliczern miedzyokresowych przychodow zalicza sie miedzy innymi:

a) pobrane wptaty lub zarachowane naleznosci od kontrahentéw za $wiadczenia, ktére

zostang wykonane w nastepnym roku obrotowym,

b) przewidziane do umorzenia zobowiazania do czasu uznania przez banki lub

wierzycieli ugody o sptacie zobowiazan za zrealizowana.

2. Rozliczenia miedzyokresowe kosztow:

a) czynne rozliczenia miedzyokresowe

W ciagu okresu sprawozdawczego przedmiotem rozliczen miedzyokresowych sg miedzy

innymi:

nadwyzka kosztéw nad przychodami gospodarki zasobami mieszkaniowymi,
koszty ubezpieczen majgtkowych,

koszty optat za wieczyste uzytkowanie gruntow,

podatek od nieruchomosci,

odpisy na fundusz swiadczen socjalnych,

naliczone z gory odsetki od kredytéw i pozyczek,

naliczone z gory inne koszty finansowe,

inne koszty dotyczace nastepnych okreséw sprawozdawczych (prenumeraty,

przedptaty itp.).
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Koszty podlegajgce aktywowaniu na koncie rozliczert miedzyokresowych rozliczane sa
proporcjonalnie do uptywu czasu w kolejnych okresach obrotowych, ktérych dotycza lub
jednorazowo (w przypadku rozliczern wynikéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi).

b) bierne rozliczenia miedzyokresowe

Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw tworzone sa w wysokosci prawdo-

podobnych zobowigzan przypadajacych na biezacy okres sprawozdawczy, wynikajacych

w szczegolnosci:

— z wartosci $wiadczen wykonanych przez kontrahentéw, ktérych kwote mozna
wiarygodnie oszacowac,

— z obowigzku wykonania przysztych $wiadczen wynikajacych z biezgcej dziatalnosci,
ktérych kwote mozna oszacowac, mimo, 2ze data ich powstania nie jest jeszcze znana
i do ktérych mozna zaliczy¢ m.in.: koszty wynagrodzen i narzutéw zwigzanych z
wynikami okresu, a wyptacanych w nastepnych okresach sprawozdawczych, inne
koszty dotyczace okresu sprawozdawczego, pozostate uzasadnione ryzykiem
gospodarczym i zwyczajami handlowymi.

c) rozliczenia miedzyokresowe gospodarki zasobami mieszkaniowymi

Rozliczenia miedzyokresowe gospodarki zasobami mieszkaniowymi to ewidencja réznicy
miedzy przychodami a kosztami, rozliczana zgodnie z art. 6 ust. 1 Ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych.

Rozliczenie wyniku finansowego spétdzielni

1. Spotdzielnia prowadzi dziatalnos¢ w zakresie:

— gospodarki lokalami mieszkaniowymi,

— gospodarki lokalami uzytkowymi,

— funduszu remontowego,

— pozostatej dziatalnosci.

2. Koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi w klasyfikacji przewidzianej
w art. 42 ustawy o rachunkowosci obejmuja:

a) koszty i przychody dziatalnosci operacyjnej w tym pozostatych przychodow i kosztow
operacyjnych. Koszty operacyjne sg gromadzone wg uktadu rodzajowego (zespot 4) |
uktadu kalkulacyjnego (zespét 5),

b) koszty i przychody finansowe (przychody z tyt. odsetek za nieterminowe optaty
eksploatacyjne i inne lokali mieszkalnych i uzytkowych) sa ewidencjonowane z chwilg
zaptaty,

c) obowiazkowe obcigzenie wyniku finansowego z tytutu podatku dochodowego.

3. Wyniki w postaci niedoboru lub nadwyzki z dziatalnosci gospodarki zasobami
mieszkaniowymi zgodnie z art. 6 ust.1 Ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
z dnia 15.12.2000 r. z pézniejszymi zmianami, przechodza do rozliczenia na rok
nastepny jako rozliczenia miedzy okresowe kosztow i przychodow.

4. Wynik z pozostate] dziatalnosci gospodarczej jest to roznica pomiedzy przychodami i
kosztami te] dziatalnosci.

Opodatkowanie roznicy kosztow i przychoddw z catoksztattu dziatalnosci podatkiem
dochodowym od osob prawnych stosuje sie wg przepisow Ustawy z 15.02.1992 . o
podatku dochodowym asob prawnych.
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6.

Koszty i przychody dziatalno$ci remontowej gromadzone s3a na funduszu
remontowym. Ewidencje funduszu remontowego prowadzi sie odrebnie dla kazdej
nieruchomosci zgodnie z Art.4 ust 41 Ustawy o Spotdzielniach mieszkaniowych.
Fundusz remontowy tworzy sie z odpisow w ciezar kosztow gospodarki zasobami
mieszkaniowymi, odszkodowan od ubezpieczycieli i innych zrédet. W spotdzielni
funkcjonuje Centralny Fundusz Remontowy przeznaczony m. in. na udzielanie
okresowych pozyczek dla nieruchomosci z przeznaczeniem na remonty.
Spétdzielnia prezentuje wynik finansowy zgodnie z Uchwatg nr 7/2015 Komitetow
Standardéw Rachunkowosci z dnia 20 pazdziernika 2015 roku w sprawie przyjecia
stanowiska Komitetu w sprawie wykazywania przez spotdzielnie mieszkaniowe w
sprawozdaniu finansowym funduszow wiasnych oraz ustalania wyniku finansowego.
Rachunek Zyskoéw i Strat uwzglednia wytaczenie nadwyzki/niedoboru zgodnie z
punktem 3 wariantem 2, powotanego stanowiska, ktére nastepuje za rok obrotowy,
rozliczenie nadwyzki/niedoboru za rok ubiegty dokonywane jest w rachunku
ciggnionym na rozliczeniach miedzyokresowych.

Metoda sporzadzania rachunku zyskow i strat

1. W Spdétdzielni sporzadza sie rachunek zyskow i strat w wariancie poréwnawczym.

2. Wynik finansowy netto sktada sie z:

lwona

wyniku z gospodarki zasobami mieszkaniowymi,
wyniku ze sprzedazy pozostatej dziatalnosci spotdzielni,
wyniku z pozostatej dziatalno$ci operacyjne;j,

wyniku z operacji finansowych,
obowigzkowego obcigzenia wyniku finansowego z tytutu podatku dochodowego od

0s6b prawnych.
Ewidencja kosztéw prowadzona jest w uktadzie rodzajowym z wykorzystaniem konta
490 — Rozliczenie kosztéw" oraz w uktadzie kalkulacyjnym w zespole ,5”.

Metoda sporzadzania rachunku przeplywow pienieznych
W przypadku spetnienia warunkow okreslonych w art. 64 ust. 1 ustawy
o rachunkowosci, w powigzaniu z art. 45 ust.3, Spétdzielnia sporzadza rachunek
przeptywow pienieznych metodg posrednia.

Zestawienie zmian w kapitale wtasnym

W przypadku spetnienia warunkéw okreslonych w art. 64 ust. 1 ustawy
o rachunkowosci , w powigzaniu z art. 45 ust. 3, spétdzielnia sporzadza zestawienie
zmian w kapitale wtasnym.
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Bilans na dzien 31.12.2022r

stan na stan na
AKTYWA stan na 31.12.2021r | stan na 31.12.2022r PASYWA S1AE 4031 atitss0bes
A. |Aktywa trwale 82592 516,08 113 628 558,55[A. |Kapital (fundusz} wiasny 89 910 556,30 119 560 417,29
I |Wartosci i prawne 966.20 5974,22|l. |Kapitat (fundusz) pedstawowy 40 575 558,67 69 519 905,55
T [Kosety zakoncoonych prac rorworwyeh |1 |Fundusz y 423 014.74 412 377 14
2 |wadoee femy 2 |Fundusz wkiadow mieszkaniowych 714060 50 509 329 14
3 [inre wanosc: memalenaing | prawne 966 20 54974 22|3 ::;uc.:;s:‘:wuuun tudosanych w lym Zakczi na wiiad 36 438 483 43 68 538 205 27
4. [Zzaresi na wanokol memateriaine | prawne i |Fundusz zasobowy 952377435 7833 443,88
(3 aktywa trwale 82591 549.88] 113 622 584,33
1 | Srodki trwaie 76 331 021,49 80 710 668 42
3) | gruyiw 1ym praws ulyTowanie wrciyslego arun 10 559 43.01 10239 194,44
b) | bucyrws ikale s aomity inzyniers [adowe 1 woane, 65 728 751.89 50 426 202,90 {W.  [Kapitat (fundusz) z aktualizacjl wyceny 23 302 141,85 22 976 843,28
¢} |urzqdzema reconcare | maszyny 3961263 48 293 68
d) | srooki transportu 0,00 0.00
€] | mnne frogis resie 316396 1977 40| V.
2 |Srodki trwate w budowie 6260 528,39 5251131591 P te kapitaty (fundusze) rezerwowe
3 |Zaliczki na srodki trwale w budowie |
Ll $ci diugoterminowe 0.00, 0,00
1. |Od jednostek powiazanych B V. Zysk (strata) z lat ubieglych 12 585 191,28 16 509 081,43
2 Od pozostatych jednostek I ktorych jedna posiada
i w kagitaie
3 Jod i
. inwestycje diug 0,00 0,00] V1. | Zysk (strata) netto NADWYZKA BILANSOWA | 3923890,15 271114317
1. |Nieruchomosci o 1
2. |Warloéci niemaleniaine i prawne
t isy z zysku netto w clagu roku
3. Diugoterminowe aktywa finansowe 0.00 0,00 VM. Depiny 2 z/sk : pid
3) | wpednestvach powngzanyen 0,00 0,00 c
udzialy Jub akcje
inne papiery warlosciows
| dzmione padycrii
|in1ve dhugotermarom akTywa finansowe
A ::*w e 3 coo 0.00
o b akcie
e papiery wadStoiowe
wdneione poryeak
- |inne duigoterminowe aktywa finansowe
) | w pozoslaiych jednostach.
4 lInne inwestycje dhugs
v. i ia migdzy 0,00/ 0,00,
1 |Aktywa z tytuki odioczonego podatku doch o
2. |Inne roziczenia misdzyokiesows B. |Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 24829 146,72 31 786 378,85
B. |Aktywa cbrotowe 32 147 186,94 37 708 237,59] | |Rezerwy na zobowijzania 140 000,00 196 622,00
I |Zapasy 88 170,84 137 560,88) 1 ::zerwa 2 tytutu odroczonego podatku
chol o
1. [Materiaty BE 170,84, 137 560.88| 2 |Rezerwa na $wiadczenia emerytaine i podobne 140 000,00 196 622,00
2. |Poiprodukty | produkty w toku 0.00 0,00 dlugoterminowa 0,00 78 622,00
3. |Produkty gotowe 0.00 0.00] - [krotkoterminowa 140 000,00 118 000.00
4. |Towary 3. |Pozostate rezerwy 0.00 0.00
5. |Zaliczki na dostawy diugoterminowe ]
. |Naleznoéci krotkoterminowe 3731 944,69 5210 352,03) - i : AT e ]
1_|Naleznosci od asob uprawnionych 2201 773,50 0.00[ 0. |Zobowigzania diug 243 051,20 83 914,88
a) |z tytufu dostaw i uslug. 0 okrasie splaty 220177350 000] 1 |Od jednostek powigzanych
Wabec pozostalych jednostek, z ktbrych jedna
do 12 miesiecy 2201 773.50 0.00| 2 posiada zasogatowsnie w Kapiale
powyze] 12 miesiecy I 3 |wobec vch jednostek 249 051,20 83914 88
b) |inne a) |kredyty i pozyczki 247 704 48 82 568,16
2 e R 8) |2 tytutu emisi dluznych papie weartosciowych
3. [Naleznosci od p h jednostek 1530 171,19 5210352.03} o/ |inne 1 346,72 134672
3} |z tytutu dostaw i usiug. o oiresie splaty 752 67066 2010279.02| d) |weksiowe
do 12 miesiecy 752 87066 201027902 m. |Z igzani 24 440 095,52 31505 841,97
powyzej 12 miesiecy 1 |Wobec osob ionych 2030 447 91 0.00
podati a) |z tytutu dostaw | ushig, o okresie w) alnosc 2030447 91 a.00
" :'podecl“umm i leucr:dgg::p”zen 511759.68 571369.99 e # i
v do 12 miesigcy 2030447 N
c} |inne 265 740 65 387 45579 powyzej 12 miesiecy - I ]
9] |dochodzane na drodze sacawe; b} linne
o od 0566 upr ol 2141 247.23| 2 |Wes pum’:i.y:hpawm 7 K6ryen dna posieda
- 2 tytuhi iokak mieszkinych 2 141 247.23| 3. |wobec pozostatych jecnostek 17 747 382.76| 27 352 905.04
. |[Inwestycje krotkoterminowe 25 931 102,61 30 694 681,00 & |kredyty | pozycaki 165 136 32 178 897 68
1 [Krotkoterminowe aktywa finansowe 25931 10261] 30694 681,00 o) 2PN e“jf‘::’"’”’m papietow:
2} |wjednostkach powigzanych 000 000} o |inne zobowigzania finansowe
udziaty lub akcje ) |z tytuhi dostaw i usiug. ¢ okresie wymagainosci 2993 803,53, 238 98514
inne papiery wartosciowe do 12 miesiecy 299380353 238985.14
udzielone pozyczki powyze) 12 miesigey
inne krotkoterminowe akiywa finansowe ¢l |zaliczki otrzymane na destawy 0.00 0.00
bl |w pozosialych jednostkach 000 0.00| 1 |zobowigzame weksiowe
| |z trtuks podatkéw. cet ubezpieczes i innych 5
udziaty lub akcje o 2 twiachsad 149 631 00 192 328.00
Linne papieny wanosciowe I B n) |z tytuty wynagrodzen o R
|udzielone pozyczki = P ) linre 14438 8119¢ 23 603 483 54
|inne krotkoterminowe aktywa finansowe i a od 0508 uprawnionych 313921068
1" |sro0k pienietne 1 mne akiywa pieniezne 25931 102 5 30 694 88100 - 2 tytuhs iokali mieszkinych 3139 210 68
|srodki pienigzne w kasie | na rachunkacn 25931 10261 30694 681.00] 4 [Fundusze specjaine 4 662 264.85 4 152 936,93
inne srodki pieniezne o V. |Rozliczenia miedzyokresowe 0,00 0,00
inne aktywa pienigzne 1 fUjemna wartosc firmy
2 linne inwestycje krotkoterminowe 2 |inre razliczenia miedzyokresowe ooo 000
|Krd 1 dzy 2 395 968,80 1665 643,68 dugoterminowe
€. |Nalezne udzialy na kapitat (fundusz) podstawowy krotkoternminowe 0.00 Q06
{ - - y
D. |(akcje) udziaty wiasne
Aktywa razem 114 738 703,02| 151 336 796,14 Pasywa razem 114 739 703,02, 151 336 796,14
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Spoldzielnia Mieszkaniowa Orlik-Jantar

ul. Salamandry

i U3-982 Warszawa

Rachunek Zyskoéw i Strat za okres 01.01.2022-31.12.2022

Kwota z zi za rok:
Tresé 2021 2022
A, Przychody netlo ze sprredazy i Zrownane Z nimi, w tym: 130 004 160,13 55371 479,84
- od jednostek powigzanych 0,00 0,00]
1. Przychody netto ze sprzedazy produktow, 129 939 341,57, 55 302 687,27
[I.Zmiana stanu produktow
II1. Koszt wytworzenia produktow na wiasne potrzeby jednostki 64 818,56 68 792,57
V. Przychody netto ze sprzedazy towarow i materialow
B. Koszty dzialainosa operacyjne) 130 095 702,14 554973 768,11
I. Amortyzacja 84 454,27 90 885,96,
I1. Zuzycie materiatow i energii 19 715 SSB,ZDh 20 034 696,23
111. Ustugi obce 8 139 771,44 8 582 315,39
IV. Podatki i oplaty, w tym: 1395 978,95 1079 576,57|
- podatek akcyzowy 0,00, 0,00
V., Wynagrodzenia 3 299 899,86 3397 717,52
V1. Ubezpieczenia spoteczne i inne Swiadczenia, w tym: 692 984,50 718 197,52
ubezpreczenic emerytaine 298 348,08 303 315,57
VII1. Pozostate koszty rodzajowe, w tym odpis na f. remontowy 96 766 754,92, 21570 378,92
VIIIL. Wartosd sprzedanych towardw i materiatdw
IX. Razem koszty rodzajowe 130 095 702,14 55473 768,11
C. Zysk (strata) ze sprzedazy (A-B) -91 542,01 -102 288,27
D. Pozostate przychody operacyine 5 702 405,19} 3 817 856,25
L. Zysk z tytuiu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych 0,00{ 0,00
ITI. Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych
1V. Inne przychody operacyjne 5702 405,19 3 817 856,25
E. Porostake koszty operacyjne 409 463,78, 461 015,98
1. Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych
I1. Aktualizacja wartosci aktywdw niefinansowych
III. Inne koszty operacyjne 409 463,78 461 015,98
F. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (C+D-E) 5 201 399,40 3254 55200
G. Przychody finansowe 38 175,42 409 280,19
1. Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym:
a) od jednostek powigzanych, w tym:
- w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale wiasnym
1) od jednostek pozostatych, w tym:
- w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale wlasnym
11. Odsetki, w tym: 38 175,42 409 280,19
- od jednostek powigzanych
IT1. Zysk z tytutu rozchodu aktywow finansowych, w tym:
- w jednostkach powigzanych
IV. Aktualizacja wartosci aktywow finansowych
V. Inne
H. Koszty finansowe 1 131,67 156202
1. Odsetki, w tym: 1 131,67 1 562,02
- dia jednostek powigzanych
II. Strata z tytutu rozchodu aktywow finansowych, w tym:
- w jednostkach powigzanych
111, Aktualizacja wartosci aktywow finsowych
Iv. Inne
1. Zysk (strata) z dziatalnosci (F+G-H) 5238 443,15 366227017
J. Podatek dochodowy 1314 553,00 951 127,00
K. Nadwyzka przychoddw netto z roku biezacego
L. Nadwyzka kosztow netto z roku biezacego
N. Zysk (strata) netto (X -J-K+L) 392389015 2711 143,17

Elektronicznie
podpisany przez

lwona
Iwona Gadzinska

Gadzinska pata: 2023.03.22
17:11:254+01'00'

Elektronicznie
podpisany przez

Wanda
Wanda Hatatienko
Ha+a tien kO Data: 2023.03.23

09:14:37 +01'00'

Elektronicznie podpisany
przez Jan Chareza

Data: 2023.03.23
09:23:09 +01'00'

Jan
Chareza



lwona
Gadzinska

Spotdzieinia Mieszkaniowa Orlik-Jantar

Rachunek Przeplywow Pienieznych

Wyszczegdinienie Stan na Stan na
2021 2022
A. Przeptywy $rodkow pienieznych z dziatainosci operacyjnej 35 585 982,82 8 705 445,79
I. Zysk (strata) netto 16 509 081,43 2711 143,17
Il. Korekty razem 19 076 901,39 5994 302,62
1. Amortyzacja 84 45427 90 885,96
2. Zyski (straty) z tytutu roznic kursowych
3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 39 307,08 407 71817
4. Zysk (strata) z dzialalnosci inwestycyjnej
5 Zmiana stanu rezerw 56 622,00
6 Zmiana stanu zapasow 12 526,27 49 390,04
7. Zmiana stanu naleznosci 1203 368,51 1478 407,34
8 Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek | kredytow 18 035 695,44 7 051 985,09
9. Zmiana stanu rozliczen migedzyokresowych 1131 278,00 730 325,12
- 1326 061,47 -

10. Inne korekty

lll. Przeplywy pieniezne netto z dzialainosci operacyjnej (I+/-11)

35 585 982,82

B 705 445,79

B. Przeplywy $rodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej

27 085 358,19

32 948 652,26

I. Wplywy

91 309 552,35

409 280,19

1. Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywow trwatych

723 388,02

2. Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne

3. Z aktywow finansowych, w tym:

a) w Jednostkach powigzanych

b) w pozostatych jednostkach

409 280,19

- zbycie aktywow finansowych,

- dywidendy | udziaty w zyskach

- sptata udzielonych pozyczek diugoterminowych

- odsetki

409 280,19

- inne wplywy z aktywdw finansowych

4 Inne wplywy inwestycyjne

90 586 154,33

118 394 911,54

33357 932,45

II. Wydatki
1. Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywow trwatych 118 394 911,54 33 357 932,45
2. Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niemateriaine i prawne
3 Na aktywa finansowe, w tym
a) w jednostkach powigzanych
b) w pozostalych jednostkach
- nabycie aktywdw finansowych
- udzielone pozyczki diugoterminowe
4 Inne wydatki inwestycyjne -
Ill. Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci inwestycyjnej (I-ll) - 27 085 359,19 32 948 652,26
C. Przeplywy srodkow pienieznych z dziatalnosci finansowej 425 488,32 29 006 784,86
1. Wplywy 38 175,42 29 159 721,84
1 Wplywy netto z wydania udziatow | innych instrumentow kapitatowych oraz doptat do kapif
2 Kredyty | pozyczki
3 Emisja diuznych papierow wartosciowych - -
4. Inne wplywy finansowe 38 175,42 29 159 721,84
Il. Wydatki 463 663,74 152 936,98
1. Nabycie udziatow (akcji) wiasnych -
2 Dywidendy i| inne wyplaty na rzecz wiascicieli
3. Inne niz wyplaty na rzecz wlascicieli, wydatki z tytulu podziatu zysku
4 Splaty kredytow | pozyczek 462 532,07 151 374,96
5. Wykup diuznych papierow wartosciowych
6. Z tytulu innych zobowigzan finansowych
7. Ptatnosci zobowigzan z tytulu umow leasingu finansowego
8 Odsetki 113167 156202
9. Inne wydatki finansowe - -
lil. Przeplywy pienieine netto z dzialalnosci finansowej (1-11) 425 488,32 29 006 784,86
D. Przeplywy pieni¢zne netto, razem (A.ll+/-B.1I+/-C.IlI) 8 075 135,31 4 763 578,39
E. Bilansowa zmiana stanu $rodkow pienigznych, w tym. 8075 135,31 4 763 578,39
- zmiana stanu srodkow pienieznych z tytulu réznic kursowych
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 17 855 967,30 25931 102,81
G. Srodki pieniezne na koniec okresu (F+/-D), w tym: 25931 102,61 30 694 681,00
120 588,71 187 683,88

- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania

Wanda

Elektronicznie podpisany
przez Iwona Gadzinska

Data: 2023.03.22 17:15:38
+01'00' (9]

Elektronicznie

. podpisany przez
Hatatienk wanda Hatatienko
Data: 2023.03.23
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Spoidzielnia Mieszkaniowa ORLIK-JANTAR

Ul Salamandry 3
03 - 982 Warszawa

ZESTAWIENIE ZMIAN W FUNDUSZU WEANYM
SPORZADZONE ZA 2022 ROK.

Wyszczegolnienie wartosc za 2021 wartosc za 2022

I. _|Fundusz wiasny na poczatek okresu (BO) 144 122 565,82 89 910 556,30
- korekty bledow podstawowych

zmiany przyjetych zasad rachunkowosci
I. a.|Kapitat (fundusz) wiasny n czatek okresu po 144 122 565,82 89 910 556,30
1. |Fundusz podstawowy na poczatek okresu 96 932 443 81 40 575 558,67
1.1. |Fundusz udziatowy na poczatek okresu 445 284,79 423 014,74
a) Jzwiekszenie
= Z tytuiu
b) |zmnigjszenie 22 270,05 10 643 60
= 2z tytutu zwrotu udziatow 22 270,05 10 643 60
1.2. JFundusz udzialowy na koniec okresu 423 014,74 412 371,14
1.3 |Fundusz wkiadow mieszkaniowych na poczatek okresu 733 617,33 714 060,50
a) |zwiekszenie 0,00 0,00
= Z tytutu adaptacji 0,00 0,00
b) Jzmniejszenie 19 556,83 204 731,36
- Z fytulu przeksztalcenia lokali 19 556,83 204 731,36
1.4 |Fundusz wkiadéw mieszkaniowych na koniec okresu 714 060,50 509 329,14
1.5 |Fundusz wkladdw budowlanych na poczatek okresu 95 753 541,69 39 438 483,43
a) jzwiekszenie z tytulu 33 266 592,57 45 819 924,76
- umorzenia kredytow budzetowych
- wkiadéw budowlanych 33 266 592,57 45 819 924,76
b} | zmniejszenie z tytutu 89 581 650,83 16 660 202,92
- przeksztaicenia lokali 89 581 650,83 16 660 202,92
1.6_|Fundusz wkladéw budowlanych na koniec roku 39 438 483,43 68 598 205,27
1.7 |Fundusz podstawowy na keniec okresu 40 575 558,67 69 519 905,55
2. |Fundusz zasobowy na poczatek okresu 10 984 370,32 9 523 774,35
2.1 |Zmiany fund zasobowego -1 460 595,97 -1 690 330,49
a) |zwiekszenie 716 595,08 832 966,72
- 2 tytulu przeksztaicenia lokali 716 595,06 832 966,72
b} jzmniejszenie 2177191,03 2 523 297,21
- Z_tytutu przeksztatcenia lokali 2177 191,03 252329721
- umorzenia 0,00 0,00
2.2 |Stan funduszu zasobowego na koniec okresu _9523774,35 7 833 443 86
3. |Fundusz z aktualizacji wyceny na poczatek roku 23 620 560,41 23 302 141,85
3.1 |Zmiany funduszu z aktualizaciji -318 418,56 -325 298,57
a) |zwiekszenie 0,00 0,00

z tytulu wyodrebnienia lokali 0,00 0,00

likwidacyi $r_trwatych uzytkowania wieczystego 0.00 0,00
- zakupu $r_Trwalych gruntow 0.00 0,00
b) |zmniejszenie 318 418,56 325 298,57
= 2 tytulu wyodrebnienia lokali 318 418 56 325 298,57
- z tytutu likwidacii $r. trw.uzytkowania wieczystego 0.00 0.00
3.2 |Fundusz z aktualizacji wyceny na koniec roku 23 302 141,85 22 976 843,28
4. |Zysk (strata) z lat ubieglych na poczatek okresu 12 585 191,28 3 923 890,15
4.1. |Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu
- korekty biedow podstawowych
4.2. |Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu po korektach 12 585 191,28 3 923 890,15
a) |zwiekszenie
b) |zmniejszenie 0,00 0,00
- 2z tytutu podzialu zysku z lat ubiegtych Q.00 0,00
4.3. |Zysk z lat ubieglych na koniec okresu 0,00 0,00
4.4. |Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu
- korekty btedow podstawowych
4.5. |Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu po korektach 0,00 0,00
a)  |zwiekszenie 0.00 0,00
- z tytulu przeniesienia straty z lat ubieglych do pokrycia
b) |zmniejszenie
4.6. |Strata z lat ubiegtych na koniec okresu 0,00 0,00
4.7. |Zysk (strata) z lat ubieglych na koniec okresu 12 585 191,28 16 509 081,43
5. |Wynik netto 3923 890,15 2711 143,17
a} zysk netto 3923 890,15 2711143.17
b) |strata netto
c) |odpis z zysku
Il. _|Kapital (fundusz) wiasny na koniec okresu 89 910 556,20 119 550 417,29
IHI. Kapitof (fundusz) wiasny po uwzglednieniu proponowanego podziah zysku (pokrycia straty)) 73 401 474 87 100 330 192.69

Elektronicznie
podpisany przez

lwona
: Iwona Gadzinska
GadZI N Ska Data: 2023.03.22

17:12:13 +01'00'

Elektronicznie
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Hatatienko pats: 2023.03.23

09:15:52 +01'00"

Elektronicznie podpisany
przez Jan Chareza
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+01'00'
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Sprawozdanie finansowe za 2022r. Spéldzielnia Mieszkaniowa ,,ORLIK-JANTAR”

DODATKOWE INFORMACJE | OBJASNIENIA

do sprawozdania finansowego SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ ,,ORLIK-JANTAR” sporzadzonego
na dzien 31.12.2022 r.

I. OBJASNIENIA DO BILANSU
1. Szczegolowy zakres zmian wartosci grup rodzajowych srodkow trwalych,
wartoS$ci niematerialnych i prawnych oraz trwalych lokat finansowych — wedtug

ponizszych zestawien:

Warto$ci niematerialne i prawne na dzien 31.12.2022

Wyszczegolnienie KOSZt,y PT¢ 1 Wartos¢ firmy Il_me warfoéc: Razem
rozwojowych niematerialne

Wartos ¢ brutto na

01.01.2022 0,00 0,00 71 917,35 71 917,35
Zwickszenia 0,00 0,00 6 569,64 6 569,64
Zmniejszenia 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ brutto na

31.12.2022 0,00 0,00 78 486,99 78 486,99
Umorze nie na

01.01.2022 0,00 0,00 70 951,15| 70 951,15
Zwigkszenia 0,00 0,00 1 561,62 1 561,62
Zmniejszenia 0,00 0,00 0.00 0,00
Umorzenie na

31.12.2022 0,00 0,00 72 512,77 72 512,77
NETTO 0,00 0,00 5974,22| 5974,22

Srodki trwale na dzien 31.12.2022

Wiszezeglnienie Cruniy Budynki i I.Jnadz.em'a Srodki |Inne $rodki Razem
budowle techniczne i maszyny |transportu|  trwale

Warto§¢ brutto na
01.01.2022 12 307 685,13/ 112 096 829,88 3 196 530,04 0,00f 24 470,56/ 127 625515,61
Zwiekszenia 0,00 0,00 29 273,95 0,00 0,00 29:275.95
Zmniejszenia 145 635,86 14 500 472,25 0,00 0,00 0,00 14 646 108,11
Wartos¢ brutto na
31.12.2022 12 162 049,27 97 596 357,63 3225 803,99 0,00 24 470,56| 113 008 681,45
Umorzenie brutto na
01.01.2022 1748 192,12 46 368 077,99 3156 917,41 0,00] 21 306,60 51294 494,12
Zwigkszenia 179 662,71 1 635 043.46 20 592.90 0,00 | 186,56 1 836 485,63
Zmniejszenia 0,00 832 966.72 0,00 0.00 0,00 832 966,72
Umorzenie na
31.12.2022 1927 854,83 47170 154,73 3177 510,31 0,00) 22 493,16 52298 013,03
NETTO 10 234 194,44| 50 426 202,90 48 293,68 0,00 1977,40 60 710 668,42




2. Warto$¢ gruntow, w tym uzytkowanych wieczyscie :

- wartos¢ gruntow w uzytkowaniu wieczystym netto na poczatek roku obrotowego 4 147 891,24 zi.

- wartos¢ gruntdw w uzytkowaniu wieczystym netto na koniec roku obrotowego 4 059 449,80 zl.

- wartos¢ gruntow wlasnych

6 174 744,64 z1.

Lp. Wyszczegdlnienie Stan na 31.12.2021 Stan na 31.12.2022
Powierzchnia gruntéw pozestajacych we wladaniu

1. Spéldzielni w m2 357 574,50 357 574,50

2 Powierzchnia gruntéw ,do ktorveh Spoldzielnia ma 209 323,91 207 386,10

ustanowiony tytul prawny

3. Srodki trwale w budowie

stanna 31.12.2021

stanna 31.12.2022

Srodki trwale w budowie

6 260 528,39

52911 915,91

Koszt wytworzenia srodka trwatego w budowie powstat na podstawie poniesionych naktadéw.

4. Naleznosci krétkoterminowe

stan na 31.12.2021 stanna 31.12.2022
Naleznosci krotkoterminowe 3 731 944,69 5210 352,03
z tytutu dostaw i usiug 2954 444,16 2010279,02
do 12 miesiecy 2201 773,50 201027902
naleznosci z tytutu podatkow 511 759,88 671 369,99
pozostate naleznosci, w tym dochodzone na drodze sgdowej 265 740,65 387 455,79
Naleznosci od osdb uprawnionych 2141 247,23

W 2021r Rozrachunki z cztonkami 2 201 773,50 zt., w tym rozrachunki z tytutu zalegtosci w optatach za lokale mieszkalne

i uzytkowe w kwocie 1 883 985,45 zi.

W 2022r Rozrachunki z cztonkami 2 141 24723 zt., w tym rozrachunki z tytutu zalegtosci w oplatach za lokale mieszkalne

i uzytkowe w kwocie

1 559 662,07zt. Zalegtosci w oplatach eksploatacyjnych przedstawia ponizsza tabela




PREEDZAE LICZBA LOKALI Ll(.'Br\ LOKALI RAZEM KWOTA ZALEGLOSCI | KWOTA ZALEGLOSCI RAZEM
MIESZKALNYCH | UZYTKOWYCH LOKMIESZKALNE LOK.POZOSTALE
ZAL.DO 1 M-CA 602 23 625 185 275,70 12 769,43 198 045,13
POW. 1 DO 4 M-CY 261 18 279 359 389.46 12 205.26 371 594,72
POW. 4 DO 6 M-CY 17 2 19 54 792,09 1 747,45 56 539,54
POW.6 DO 12 M-CY 17 0 17 112 175,01 - 112 175,01
POW. 12 M-CY 33 0 33 821 307,67 : 821 307,67
BEZ ZALEGLOSCI 3552 304 3856 g g 2
4482 347 43829 1 532 939,93 26 722,14 1 559 662,07

5. Dane o odpisach aktualizujacych naleznosci dla lokali uzytkowych:

Zmiany stanu odpiséw w ciggu roku obrotowego
Stanna 31.12.2022

Stanna 31.12.2021

zwiekszenia Zmniejszenia

504 549,32 515 611,57

63 750,58 52 688,33

6. Zobowiazania wobec budzetu panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego
z tytulu uzyskania prawa wlasnosci budynkow i budowli — nie wystapily.

7. Fundusz wlasny
- Fundusz podstawowy (udzialowy, wkladow budowlanych i mieszkaniowych)
40 575 558,67

28 944 346,88
69 519 905,55

- stan na poczatek roku
- Zmiany
- stan na koniec roku

Na fundusz podstawowy sktadaja si¢ : fundusz udziatowy w kwocie 412 371,14 zt. fundusz wktadéw mieszkaniowych w
kwocie 509 329,14 zt., oraz fundusz wktadow budowlanych 68 598 205,27z1., do funduszu wkiadéw budowlanych dodano
zaliczki na wklad budowlany w kwocie 52 052 906,10 zi.
- Fundusz zasobowy
- stan na poczatek roku
- zmiany
- stan na koniec roku

9523 774,35
-1 690 330,49
7 833 443,86

Na fundusz zasobowy sktadaja sie zwickszenia :odtworzenie majatku trwalego 131 124,71zt., fundusz zasobowy z
przeszacowania spotdzielczych zasobdw mieszkaniowych 49 614 603,52zt., fundusz zasobowy z umorzonych kredytdw

366 616,37z1., fundusz zasobowy z wpisowego i innych wplywow 145 095,31 pomniejszony o fundusz z umorzenia srodkéw
trwatych 42 007 012,57zL., fundusz z przeszacowania zasobéw mieszkaniowych i niemieszkaniowych 104 697,02z1., fundusz
zasobowy finansujacy zwrot umorzonych kredytow do budzetu 312 286,46

- Fundusz z aktualizacji wyceny
- stan na poczatek roku
- zmiany -325 298,57
- stan na koniec roku 22 976 843,28
Na funduszu z aktualizacji wyceny sktada si¢ wycena wartodci gruntu w uzytkowaniu wieczystym i gruntéw wiasnych oraz
wynik przeszacowania sktadnikow majatku trwatego w latach ubieglych. W zwiazku z bardzo duzym naktadem pracy przy
inwentaryzacji wartosci poszczegélnych lokali mieszkalnych i uzytkowych bedacych w ewidencji, spotdzielnia dokona jej w
mozliwie najblizszym czasie.

23 302 141,85




8. Propozycja podzialu nadwyzki bilansowej.

Nadwyzka bilansowa z pozostatej dziatalnosci za 2019 rok w kwocie 5 396 802,83. , za 2020 rok w kwocie 7 188 388,45 za
2021 rok w kwocie 3 923 890,15 zl , za 2022 rok w kwocie 2 711 143,17 zt. Zarzad przedstawi wniosek na Walne
Zgromadzenie Czlonkdéw dotyczacy przeznaczenia w/w nadwyzki na dofinansowanie gospodarki zasobami mieszkaniowymi .

9. Rezerwy
Rezerwy na przyszie swiadczenia pracownicze z tytutu odpraw emerytalnych, urlopéw i nagrod jubileuszowych.
31.42.2021 Zmniejszenia | Zwiekszenia 37.12.2022
diugoterminowe 0,00 78 622,00 78 622,00
kréthkoterminowe 140 000,00 140 000,00 118 000,00 118 000,00
140 000,00 140 000,00 196 622,00 196 622,00
10. Zobowigzania dlugoterminowe
2021 rok 2022 rok
Zobowigzania dlugoterminowe: 249 051,20 83 914,88
kredyty i pozyezki, w tym: 247 704,48 82 568,16
kredyt na docieplenia - -
kredyt na wymianeg instalacji co i cw 247 704,48 82 568,16
Kaucje na zabezpieczenie robit 1346,72 1346,72

Zobowigzania dtugoterminowe z tytutu splaty kredytu - okres splaty czerwiec 2024 r.

W roku 202 1r w zobowigzaniach diugoterminowych wykazano kwote kredytu do sptaty w latach 2023-2024

W roku 2022r w zobowigzaniach dtugoterminowych wykazano kwote kredytu do sptaty w roku 2024.

11. Zobowigzania krotkoterminowe

31.12.2021 31.12.2022
Zobowigzania krotkoterminowe 24 440 095,52 31 505 841,97
kredyty i pozyczki 165 136,32 178 897,68
z tytutu dostaw i ustug 5024 251,44 238985,14
w tym rozrachunki z cztonkami 2 03044791 238 985,14
zobowiazania z tytutu podatkéow 149 631,00 192 328,00
pozostate zobowiazania 14 438 811,91 23 603 483,54
w tym z tytutu uzytkowania wieczystego 1024 13529 1024 13529
zobowiazania od osab uprawnionych 3139 210,68
fundusze specjalne 4 662 264,85 4152 936,93

Zobowiazania krdtkoterminowe dotyczgce zaptaty za materiaty i ustugi wynikajace z wystawionych w 2022
roku zostaly sptacone do dnia podpisania sprawozdania finansowego.

Na kwote zobowiazan z tytutu rozrachunkow z cztonkami sktadaja sie nadptaty z tytutu optat eksploatacyjnych w
kwocie 1 125 579,60 zt oraz z tytutu rozliczen centralnego ogrzewania. zimnej i cieptej wody w kwocie

2013 631,08 zt.

W pozostatych zobowigzaniach istotng wartos¢ 16 606 132,34 zt stanowi koncowe rozliczenie z wykonawca
inwestycji, ktorej wartos¢ pomniejszana bedzie w trakcie sprzedazy lokali jak rowniez kwota 1 702 688,99 z}
dostawa ciepta przez Veolia w grudniu.




Rozliczenie z tytutu uzytkowania wieczystego dotyczy rozliczenia uzytkowania wieczystego mienia wspdlnego
nieruchomosci Orlika L. Jantaralll i Wilgi [X. Po wyroku sgdu spotdzielnia rozliczy kwote | 176 228,11 zi, o ktorg
toczy sie spor z Urzedem Miasta St. Warszawa.

Fundusze specjalne

*kredyt - okres splaty do 2021r dotyczy Nieruchomaosci nr 4 i 13.

**kredyt - okres splaty do 2024 r dotvezy Nieruchomosci 15 i 29

BOna01.01.2022| zwi¢kszenia zmniejszenia stan na 31.12.2022
Fundusz Remontowy -652 168,23 739167166 -8 143 681,27 -1 404 177,84
Centralny Fundusz Remontowy 337943779 1066 443,04 -323 336,356 4122 544,27
Razem Fundusz Remontowy 2727 269,56 8458 114,70 -8 467017,83 2718 366,43
*remonty sfinansowane kredytem 0,00 0,00 0,00 0,00
**remonty s finansowane kredytem 412 840,80 151 374,96 =261 465,84
Fundusz remontowy (wynik ujemny) wykazany po

stronie aktywow w poz. B.IV.2 jako 2307 832,26 1 665 643,68 -2 307 832,26 1665 643,68
,, krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe"
Zakladowy Fundusz Swiadezen Socjalnych 40 003,83 72 488,83 -82 100,00 30 392,66

razem 415293693

Lacznie na remonty w 2022 roku wydatkowano kwote 8 147 517,83 zt. z czego 8 143 681,27 zi sfinansowano Funduszem
Remontowym, 3 836,56 zt sfinansowano Centralnym Funduszem Remontowym.

Na zwigkszenia Funduszu Remontowego w kwocie 7 391 671,66 zi skladaja sie odpisy z lokali mieszkalnych i uzytkowych w
kwocie 7 142 101,83 zt pozostate wplywy funduszu remontowego (odszkodowania, dzierzawa terenu i inne ) w kwocie

249 569,83 zi.

Na zwiekszenia Centralnego Funduszu Remontowego w kwocie 1 066 443,04 zt sktadaja si¢ splaty od nieruchomosci tytulem
zwrotu za wymiang wodomierzy w kwocie 435 577,69 zt., wplaty od nieruchomosci tytutem splaty za remonty balkonow w

kwocie 630 865,35zt.,

Saldo wykazano w szyku rozwartym w Bilansie po stronie pasywow w poz. B.I11.4b jako ,,Fundusze
specjalne” 4 152 936, 93, po stronie aktywow w poz. B.IV.2 jako , krdtkoterminowe rozliczenia

migdzyokresowe™ 1 663 643,68 zl.

12.Rozliczenia mi¢dzyokresowe

AKTYWA

g stan na stan na
tytudy 01.01.2022 31.12.2022
odsetki uzyskane, nie zapfacone 2 372,05 -
rozliczenie funduszy specjalnych w czasie 2307 832.26 1 665 643.68

Fundusz remontowy (wynik ujemny)

rozliczenie miedzyokresowe kosztow

85 764.49

PASYWA
tytuly

inne rozliczenia miedzyokresowe

2 395 968,80

1 665 643,68

stan na 01.01.2022

stan na 31.12.2022




13. Zobowigzania zabezpieczone na majatku Spéldzielni — nie wystapity

14. Zobowigzania i aktywa warunkowe, w tym réwniez udzielone przez Spdldzielnie gwarancje i poreczenia,
takze wekslowe

Zobowigzania warunkowe

1) SM ,,Goclaw- Lotnisko™ — p-ko SM ,.Orlik — Jantar” o zaptate 1.573.057,00 zt — 11 C 566/15, 1 Acz 891/17,
[1 C 1043/17- w ocenie mecenasa powodztwo SM ,,Goctaw- Lotnisko™ zostanie oddalone,

2) SM ,,Orlik — Jantar” p-ko SM ,,Goctaw — Lotnisko”™—pozew o zaplate—Centralny Fundusz Remontowy —
31.12.2017 r. = 11 C 17/18 -w.p.s.—1.000.000,00 z! - w ocenie mecenasa SM ,,Orlik-Jantar” ma duzg szanse
wygrac te sprawg,

Aktywa warunkowe

1) SM ,,Orlik — Jantar” p-ko SM ,,Goclaw — Lotnisko™ — pozew o zaptate — dochody z inwestycji, fundusz
udziatowy, zasobowy i wktadow —31.12.2017 r. —II C 18/18- w.p.s. 6.000.000,00 zt - w ocenie mecenasa
SM ,.Orlik — Jantar” ma duzg szans¢ wygrac t¢ sprawe.

Il. OBJASNIENIA DO RACHUNKU ZYSKOW | STRAT

1. Struktura rzeczowa przychodéw ze sprzedazy towardow, produktow i ustug.

Sprzedaz ogolem W tymna eksport
Przychody netto ze sprzedazy poprzedni rok biezacy rok poprzedni biezacy rok
obrotowy obrotowy rok obrotowy obrotowy

Towary 0,00 0,00 0,00 0,00
Produkty 129 939 341,57 55302 687,27 0,00 0,00
PSR Produkto.w 64 818,56 68 792,57 0,00 0.00
na wiasne potrzeby jednostki

Razem 130 004 160,13| 55371 479,84 0,00 0,00

Wszystkie przychody sg realizowane na terenie Polski.
2.  Wysokosc i wyjaSnienie przyczyn aktualizujacych Srodki trwale — nie dotyczy,

3.  Wysoko$¢ odpisow aktualizujacych pozostate aktywa niefinansowe - nie
wystepuje.

4. Informacje o przychodach kosztach i wynikach dzialalnosci zaniechanej w roku
obrotowym lub przewidzianej do zaprzestania w roku nastepnym — nie wystapity.

Rozliczenie glownych pozycji réznigcych podstawe opodatkowania podatkiem
dochodowym od oséb prawnych:

n




6.

V.

Tres¢

podstawa prawna

Kw ota z}

1 |Przychody ogotem

59 598 616,28

-38 360 550,60

2 |Przychody zwolnione GZM art. 17 ust. 1 pkt 44 uopdop
3 |Przychody zmniejszajace przychody podatkow e(rozliczane struktura) art. 15 ust 2 i 2a uopdop -257 732,52
4 |Przychody nie podlegajace opodatkow aniu™® -192 688,33
5 |Przychody pozabilansowe podlegajace opodatkowaniu** 0,00
6 |Przychody zwiekszajace opodatkowanie (remonty lok.uz)
7 |razem przychody do opodatkowania (1+2+3+4+5) 20 787 644,83
8 [Koszty ogdlem 55 859 724,11
9 |Koszty zwigzane z GZM art.17 ust.1 pkt 44 uopdop -39 565 237,51
10 |Koszty zmniejszajace KUP (rozliczane struktura) art. 15 ust 2 i 2a uopdop -257 732,52
11|Koszty podatkowe (8+9+10) 16 036 754,08
12 |Koszty nie stanowiace kosztow uzyskania przychodu** -255 042,58
13 |Koszty podatkowe (11+12) 15781 711,50
14 |Podstawa opodatkowania (7-13) 5005 933,33
15|Podstawa opodatkowania w zaokragleniu 5 005 933,00
16 |Podatek nalezny w g stawki 19 % 951 127,27
17 |Podatek nalezny do zaplacenia 951 127,00
* Przychody nie podlegajace opodatkowaniu
rozwigzane rezerw y, zw . Z Kodeksem Pracy art. 23 ust 1 pkt 21122 140 000,00
rozw igzanie odpisu aktualizacyjnego 52 688,33
razem 192 688,33
** Przychody pozabilansowe podlegajace opodatkowaniu
odsetki uzyskane naliczone w 2021 roku art.12 ust 1 pkt 1 0.00
razem 0,00
###+K oszty nie stanowiace kosztéw uzyskania przychodow
PEFRON art. 16 ust.1 pkt 36 uopdop 71 292,00
zalozenie rezerwy na odpraw y emerytalne, inne 0 120 000,00
zalozenie odpisu aktualizacyjnego 0 63 750,38
razem 255 042,58

Dane o kosztach wedlug rodzajow: - rachunek zyskow i strat sporzgdzono w wersji porownawcze;.

OBJASNIENIA DO INSTRUMENTOW FINANSOWYCH — nie wystapity.

Struktura srodkow pienieznych na rachunku przeptywow pienieznych

Srodki pieniezne: 31.12.2021 31.12.2022

Srodki pieniezne w banku, w tym: 25 926 126,46 30 692 142,52
Srodki pieniezne na rachunkach VAT 120 588,71 187 683,88
Srodki pienigzne w kasie 4 976,15 2 538,48
razem 25 931 102,61 30 694 681,00




V. OBJASN[ENIA DOTYCZACE ZAWARTYCH UMOW, ISTOTNYCH TRANSAKCJI
I NIEKTORYCH ZAGADNIEN OSOBOWYCH

1. Przeci¢tne zatrudnienie w roku obrotowym: 40,09
na dzien 31.12.2022r zatrudnionych byto 39 oséb

2. Informacje o wynagrodzeniach wyplaconych osobom wchodzacym w sklad
organéw zarzadzajacych i nadzorujacych - 856 140,00 zi

3.  Pozyczki i Swiadczenia o podobnym charakterze udzielone osobom, o ktorych
mowa w punkcie 2.
- nie wystapity

4. Informacje o wynagrodzeniach bieglego rewidenta — kwota netto 19.000,- zt.

VI. OBJASNIENIA NIEKTORYCH SZCZEGOLNYCH ZDARZEN

1. Informacje o znaczacych zdarzeniach dotyczacych lat ubieglych ujetych
w sprawozdaniu

1) Odwolanie do Samorzgdowego Kolegium Odwolawczego (SKO) w sprawie oplaty rocznej — 17.12.2015 r. — dot. ul.
Fieldorfa —dz. 28/5, 28/8, 28/10, 42, 28/14, 28/15, 28/17, 28/18. 28/20, 36/1 — KOX/4576/Po/15, 1 C 1922/18,

2) Odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego (SKO) w sprawie opfaty rocznej — 17.12.2015 r. — dot. ul.
Mikotajczyka —dz. 3/25 1 3/31, KOX/4591/Po/135,

2. Informacje o znaczgcych zdarzeniach jakie nastgpily po dniu bilansowym
a nie uwzglednionych w sprawozdaniu finansowym — nie wystapity.

3.  Zmiany dotyczace zasad (polityki) rachunkowosci - nie wystapity.

4. Informacje liczbowe zapewniajace porownywalno$¢ danych sprawozdania
Dane sprawozdania sa porownywalne.

VIl. KONTYNUACJA DZIALALNOSCI

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Orlik-Jantar” zostata wydzielona ze Spotdzielni Mieszkaniowej .,Goctaw-Lotnisko” na
podstawie uchwaty Nr 5 Zebrania Przedstawicieli Cztonkdw, ktore odbyto si¢ dnia 18.06.2005 roku. Po pozytywnym
wyroku Sadu Apelacyjnego oraz orzeczenia Sadu Najwyzszego zostala powtornie skierowana do ponownego
rozpatrzenia w zakresie podziatu majatku pomiedzy spotdzielniami. Wydany, nieprawomocny wyrok Sadu Okregowy
Warszawa — Praga w Warszawie Wydziat [T Cywilny, jest niekorzystny dla jednostki.

Obecnie Spoldzielnia czeka na pisemne uzasadnienie wyroku celem zlozenia apelacji.

Zdaniem zarzadu nie istnieja 7zadne ekonomiczne przesfanki wskazujace na wystapienie zagrozen, ktore moglyby
dotyczy¢ przedsiebiorstwa rozumianego zorganizowanego zespolu skladnikow niematerialnych i materialnych
przeznaczonego do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej natomiast istnieje niepewnosé, co do skutkéw prawnych

przytoczonego postepowania,

Elektronicznie

|W0na podpisany przez Elektronicznie podpisany kTR .
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