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Rady Nadzorczej Spoldzielni Mieszkaniowej Finansowiec w Warszawie
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w sprawie opinii i pisma z badania sprawozdania finansowego za 2023 rok

W zwigzku z § 43 ust.1 pkt 2 lit. a) i pkt 17 Statutu Spéidzielni oraz § 7 ust.1, ust. 2, a takze ust. 4
Regulaminn Rady Nadzorczej Spoldzielni Mieszkaniowej Finansewiec, Rada Nadzercza - uchwala
sie, co nastepuje:

§ 1.

Rada Nadzorcza przyjmuje do wiadomosci opinie i pismo dotyczace badania sprawozdania
finansowego Spéldzielni za rok 2023 — stanowigce zalaczniki do niniejszej uchwaly.

§ 2.

Uchwala wchodzi w Zycie z dniem podjecia i wraz z zalacznikami podlega zamieszczeniu na
stronie internetowej Spétdzielni w Zakladce Rada Nadzorcza - uchwaty z 2025 roku.
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Sprawozdanie niezaleinego bieglego rewidenta z badania rocznego sprawozdania finansowego
Spoétdzielnia Mieszkaniowa Finansowiec za 2023 r.

Sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta z badania
Dla Zgromadzenia Spétdzielcow i Rady Nadzorczej Spétdzielni Mieszkaniowej Finansowiec
Opinia negatywna

Przeprowadzilismy badanie rocznego sprawozdania finansowego za 2023 rok Spétdzielni
Mieszkaniowej Finansowiec, na ktére sktada sie:
— wprowadzenie do sprawozdanie finansowego,

— bilans sporzadzony na dzier 31 grudnia 2023 roku, ktéry po stronie aktywéw

i pasywow zamyka sie suma 6178 229,70 zt
— rachunek zyskow i strat za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2023 roku zamykajacy
sig zyskiem netto na dziatalnosci w kwocie 5404,99 zt

— dodatkowe informacie i obiagnienia

Naszym zdaniem, ze wzgledu na wage i skutki sprawy opisanej w sekcji Podstawa opinii
negatywnej, zataczone sprawozdanie finansowe nie przedstawia rzetelnego i jasnego obrazu
sytuacji majatkowej i finansowej Spotdzielni Mieszkaniowej Finansowiec na dzien 31 grudnia
2023 r. oraz jej wyniku finansowego i przeplywdw pienieznych za rok obrotowy zakoriczony w
tym dniu zgodnie 7 majacymi 2astosowanie przepisami ustawy 2 dn. 29 wrzeénia 1994 ». o

rachunkowosci (,Ustawa o rachunkowosci” — t. j. Dz. U. z2023 r. poz. 120 ze zm.) oraz
przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci;

Podstawa opinii negatywnej

Sprawozdanie finansowe Spétdzieini za rok 202Z nie zostato sporzadzone zgodnie z
obowigzujacymi przepisami zastosowane wzory sprawozdawcze wedtug zatacznika nr 4 do
ustawy o rachunkowosci , nie majg zastosowania dla Spétdzielni Mieszkaniowej, sg
przeznaczone dla jednostek mikro art.6 ust.2b ustawy o rachunkowosci. Sprawozdanie to
powinno stanowié podstawe dla sprawozdania finansowego za rok 2023 w zakresie ciagtoéci
vilansowej oraz przyjetych zasad wyceny , ustaienia wyniku finansowego. W zwigzku z tyim,
bieglty nie ma mozliwosci sprawdzenia , ze stany poczgtkowe nie zawierajg znieksztatceh
wywierajgcych istotny wptyw na sprawozdanie finansowe roku 2023, jak réwniez ustalenia , czy
stany poczatkowe odzwierciedlajg zastosowanie prawidtowych zasad (polityki) rachunkowosci.
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Sprawozdanie niezaleinego biegtego rewidenta z badania rocznego sprawozdania finansowego
Spétdzielnia Mieszkaniowa Finansowiec za 2023 r.

Brak jest opracowanych zasad (polityki ) rachunkowosci zatwierdzonej Uchwalg Zarzadu.

Obowigzek przyjecia przez Zarzad Spoidzieini uchwaly o zasadach {poiityce j rachunkowosci
wynika z przepisu art.10 ust.1i 2 ustawy o rachunkowosci.. Statut Spoétdzielni oraz podstawowe
akty wewnetrzne w postaci regulaminu pracy Zarzadu , Rady Nadzorczej , regulaminy tworzenia
i korzystania z funduszu remontowego nie s3 aktualizowane co powoduje okreslone trudnosci
ewidencyjne. Nie s wdrozone do stosowania przepisy ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych
z dnia 15 grudnia 2000 roku (Dz.U. z 2001 r. nr.4, z péZn.zm. zmienionej ustawa z dnia 15
czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych
innych ustaw. Szczegoiowe regulacje dotyczace opfat na ekspioatacje i utrzymanie
nieruchomodci a takze wptywéw i wydatkéw funduszu remontowego winny by¢ uregulowane
w statucie spétdzielni mieszkaniowej, oraz w regulaminach obowigzujacych w Spétdzielni. Brak
jest dowodu potwierdzenia i uzgodnienia sald z cztonkami Spoétdzielni z tytutu wnoszonych
opftat.

Uregulowania prawne dotyczace sposobu prowadzenia ewidencji i rozliczania przychodéw i
kosztow eksploatacji oraz kosztow utrzymania mienia spotdzielni oraz wptywéw i wydatkow
funduszu remontowego powinny mie¢ odzwierciedlenie w ewidencji ksiegowej Spotdzielni.
Ponadto nie byliSmy w stanie uzyskaé¢ wystarczajacych dowodéw dotyczacych ewidencji
wykorzystania funduszu remontowego wraz z dokumentami Zrodtowymi

Nie uzyskalismy dowodéw rozliczania centralnego ogrzewania tj. na okreslony okres (grzewczy
czy sprawozdawczy rok kalendarzowy) za ktéry rozlicza sie te pozycje w kosztach rzeczywistych
na poszczegolne lokale. Na koniec takiego okresu réinice powinny byé przeniesione na

rozrachunki z tyt. opfat za lokale. Brak jest dowodow sprawowanej kontroli wewngtrznej
A

rozliczenia wody . hilansowania wskazaid odczytéw indywidualnych licznikéw w lokalach ze

wskazaniem licznika giéwnego nieruchomosci.

Istotne btedy lub inne nieprawidtowosci w podawanych odczytach moga ksztattowaé w sposdb
nieuzasadniony zuzycie wody dla celéw ogdlnych Spétdzielni Mieszkaniowej . Nie okreslony jest
okres 2a ktory dokonuje sig rozliczen zuiycia wody.

To réwniez ksztattuje rozliczenia nastepnego okresu sprawozdawczego.

W danych zestawienia obrotéw i sald badanej Spétdzielni Mieszkaniowej wystepujg kwoty,
ktore sg watpliwe co do realnosci lub niewynikajgce wprost z obcigzen niezaleznych od
Spotdzieini Mieszkaniowej  {pwug] i nie znaieziono wyjasnied w czesci opisowej do
sprawozdania finansowego , ktora jest informacja dodatkowa ani w dowodach Zrédtowych: dla
przyktadu srodki pienieine w drodze na dziert 1.01.2023 r. saldo: 40 600,- zt i na dzieni
31.12.2023 r. nie rozliczone rozrachunki z wierzycielami pochodzace z okresu ponad rok nie
rozpoznane , brak utworzonej rezerwy lub dowodéw windykacji, koszty i rozliczenia z tytutu
prawa wieczystego gruntow w szczegolnosci z Urzedem Dzielnicowym z tyt. optaty za prawo
wieczystego uzytkowania gruntu, rozrachunki z Urzedem Skarbowym z tyt. CIT- przechodzace z
roku na rok.
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Sprawozdanie niezaleinego bieglego rewidenta z badania rocznego sprawozdania finansowego
Spétdzielnia Mieszkaniowa Finansowiec za 2023 r.

Nie uzasadniono podstaw w regulacjach prawnych dla obcigzania podatkiem VAT, optat osob
uprawnionych za miejsce garazowe i na parkingu zewnetrznym i roziiczanie strukturg
przychoddw z podatkiem naliczonym w kosztach Spoldzielni Mieszkaniowsj . Migjsca te s3
przypisane osobom uprawnionym z tytutu lokalu w GZS. Naszym zdaniem powinny stanowié
pozycje optat za lokal i zgodnie z ustawg o VAT - Art. 43. Ust.1. pkt 11) ,czynnosci wykonywane
na rzecz cztonkéw spétdzielni, ktorym przystugujq spotdzielcze prawa do lokali mieszkalnych,
cztonkow spétdzielni bedacych wiascicielami lokali mieszkalnych lub na rzecz wiascicieli lokali
mieszkalnych niebedacych cztonkami spétdzieini, za ktore sg pobierane opfaty, zgodnie z art. 4
ust. 1, 2, 4i 5 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2021 r,
poz. 1208)” sa zwolnione z tego podatku. Znieksztatcenia sprawozdania finansowego ,
pojedynczo lub tacznie — sg zaréwno istotne , jak i rozlegte.

Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadzilismy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu
Miedzynarodowych Standardéw Badania przyjetymi uchwata Krajowej Rady Bieglych
Rewidentow nr 3430/52a/2019 z dnia 21 marca 2015 r. w sprawie Krajowych standardow
badania oraz innych dokumentdw, z péin. zm. oraz uchwatg Rady Polskiej Agencji Nadzoru
Audytowego nr 38/1/2022 z dnia 15 listopada 2022 r. w sprawie krajowych standardéw kontroli
jakosci oraz Krajowego Standardu Badania 220 (Zmienionego) (,KSB”), a takie stosownie do
ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o bieglych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze
publicznym (,,Ustawa o biegtych rewidentach” - Dz. U.z 2023 r., poz. 1015 z p4in. zm.).

Nasza odpowiedzialnos¢ zgodnie z tymi standardami zostata dalej opisana w sekcji naszego

Oswiadczenie o niezaleznosci

Jestesmy niezaleini od Spdtdzielni zgodnie z ,,Podrecznikiem Miedzynarodowego kodeksu etyki
zawodowych ksiegowych { w tym Miedzynarodowych standardéw niezaleznosci)”, zwanym
dalej , Kodeksem etyki”, przyjetym uchwata Nr 207/7a/2023 Krajowej Rady Biegtych
Rewidentdw z dnia 17 grudnia 2023 roku w sprawie ustanowienia zasad etyki zawodowej
biegtych rewidentéw, ze zmianami oraz z innymi wymogami etycznymi, ktére maja
2astosowanie do badania sprawozdan finansowych w Polsce.

Wypetnilismy nasze inne obowigzki etyczne zgodnie z tymi wymogami i Kodeksem etyki.
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Sprawozdanie niezaleinego biegtego rewidenta z badania rocznego sprawozdania finansowego
Spotdzielnia Mieszkaniowa Finansowiec za 2023 r.

W trakcie przeprowadzania badania kluczowy biegty rewident oraz firma audytorska pozostali
niezalezni od Spoétdzielni Mieszkaniowej i zgodnie z wymogami niezaleznosci okreslonymi w
Ustawie o bieglych rewidentach. Uwazamy, ze dowody badania, ktére uzyskaliémy sa
wystarczajace i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla naszej opinii.

Inne sprawy

badaniu przez bieglego rewidenta zgodnie z art.64 ust.1 pkt.4 .
Sprawozdanie finansowe nie zostato zatwierdzone Uchwata Rady Nadzorcze;j.
Sprawozdanie finansowe za 2022 rok zostato ztozone do Krajowego Rejestru Sadowego w

Warszawie w dniu 21 lipca 2023 roku.

Odpowiedzialno$¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej za sprawozdanie finansowe

prowadzonych ksigg rachunkowych, sprawozdania finansowego, ktére przedstawia rzetelny i
jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej i wyniku finansowego Spétdzielni zgodnie z
przepisami Ustawy o rachunkowosci, przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci oraz
stdzieinie przepisaimi prawa i st
ktérg Zarzad uznaje za niezbedng aby umozliwi¢ sporzadzenie sprawozdania finansowego
niezawierajgcego istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub bledem.
Sporzadzajac sprawozdanie finansowe Zarzad Spétdzielni jest odpowiedzialny za ocene
zdolnosci Spotdzielni do kontynuowania dziatalnosci, ujawnienie, jezeli ma to zastosowanie,
spraw zwigzanych z kontynuacjg dziatalnosci oraz za przyjecie zasady kontynuacji dziatalnosci
jako podstawy rachunkowosci, z wyjatkiem sytuacji kiedy Zarzad albo zamierza dokonaé
likwidacji Spétdzielni albo zaniecha¢ prowadzenia dziatalnoéci albo nie ma zadnej realnej
alternatywy dla likwidaciji lub zaniechania dziatalnosci.

Zarzad Spétdzielni oraz cztonkowie Rady Nadzorczej jest zobowigzany do zapewnienia, aby
sprawozdanie finansowe spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowodci.

Cztonkowie Rady Nadzorczej sa odpowiedzialni za nadzorowanie procesu sprawozdawczosci

finansowej Spétdzielni.
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Sprawozdanie niezaleinego bieglego rewidenta z badania rocznego sprawozdania finansowego
Spoétdzielnia Mieszkaniowa Finansowiec za 2023 r.

Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego

Celem badania jest uzyskanie racjonalnej pewnosci czy sprawozdanie finansowe jako catos¢ nie
zawiera istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem oraz wydanie
sprawozdania z badania zawierajacego nasza opinie. Racjonalna pewnosé¢ jest wysokim
poziomem pewnosci ale nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze
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lub btedu i s3 uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwaé, ze pojedynczo lub tgcznie
mogtyby wptyngé¢ na decyzje gospodarcze uzytkownikow podjete na podstawie tego
sprawozdania finansowego.

Koncepcja istotnosci stosowana jest przez biegtego rewidenta zardwno przy planowaniu i
przeprowadzaniu badania, jak i przy ocenie wplywu rozpoznanych podczas badania
znieksztatcern oraz nieskorygowanych znieksztatceri - jesli wystepuja, na sprawozdanie
finansowe, a takie przy farmutowaniu opinii bieglego rewidenta W zwigzku 7 powyiszym
wszystkie opinie i stwierdzenia zawarte w sprawozdaniu z badania, s3 wyl;aiane z
uwzglednieniem jakosciowego i wartosciowego poziomuj istotnosci ustalonego zgodnie ze
standardami badania i zawodowym osgdem biegtego rewidenta.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysztej rentownodci Spéidzieini  ani
efektywnosci lub skutecznosci prowadzenia jej spraw przez Zarzad Spétdzielni obecnie lub w
przysztosci.

Przeprowadzajac badanie zgodnie 7 Krajowymi Standardami Badania stosujemy zawodowy osad
i zachowujemy zawodowy sceptycyzm, a takze:

identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego znieksztafcenia sprawozdania finansowego
spowodowanego oszustwem lub btedem, projektujemy i przeprowadzamy procedury badania
odpowiadajace tym ryzykom i uzyskujemy dowody badania, ktore sag wystarczajace i
odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla naszej opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego

znieksztatcenia wynikajacego z oszustwa jest wigksze niz tego wynikajacego z btedu, poniewaz

nszustwo moze dotyczyd zmowy, fatszerstwa, celowych pominied, wprowadzenia w btad lub
obejscia kontroli wewnetrznej;
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Sprawozdanie niezaleinego bieglego rewidenta 2z badania rocznego sprawozdania finansowego
Spétdzielnia Mieszkaniowa Finansowiec za 2023 r.

uzyskuiemy zrozumienie kontroli wewnetrznaj stosownej dla badania w celu zaprojektowania
procedur badania, ktére s3 odpowiednie w danych okolicznosciach, ale nie w celu wyrazenia
opinii na temat skutecznosci kontroli wewnetrznej Spotki;

oceniamy odpowiednio$¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz zasadnosé
szacunkdéw ksiegowych oraz powigzanych ujawniert dokonanych przez Zarzad Spétdzielni ;
wiyciggaimy wnicsek na tema 3
kontynuacji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci oraz, na podstawie uzyskanych
dowodoéw badania, czy istnieje istotna niepewnos$¢ zwigzana ze zdarzeniami lub warunkami,
ktéra moze poddawac w znaczaca watpliwosé zdolnos¢ Spétdzielni do kontynuacji dziatalnosci.
Jezeli dochodzimy do wniosku, ze istnieje istotna niepewnosc, wymagane jest od nas zwrécenie
uwagi w naszym sprawozdaniu biegtego rewidenta na powigzane ujawnienia w sprawozdaniu
finansowym lub, jezeli takie ujawnienia sg nieadekwatne, modyfikujemy nasza opinie. Nasze
wnioski s3 aparte na dowodach badania uzyskanych do dnia sporzadzenia naszego
sprawozdania biegtego rewidenta, jednakze przyszte zdarzenia lub warunki moga spoWodowaé,
2e Spotka zaprzestanie kontynuacji dziatalnosci;

oceniamy og0ling prezentacje, strukture i zawartos¢ sprawozdania finansowego, w tym
ujawnienia, oraz czy sprawozdanie finansowe przedstawia bedace ich podstawga transakcje i
zdarzenia w sposdb zapewniajacy rzetelng prezentacje.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dziatalnoéci

Na inne informacje sktada sie sprawozdanie z dziatalnosci Spoétdzielni za rok obrotowy
zakoriczony 31 grudnia 2023 r. (,,Sprawozdanie z dziatalnosci”).

Zgodnie z przepisami art. 49 ust. 1 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowoséci (Dz. U z
2023 r. poz. 120, Spétdzielnia ma obowigzek sporzadzania sprawozdania z dziatalnodci.
Obowigzek sporzadzania takiego sprawozdania wynika tez z § 47, ust.2 statutu SM.
Sprawozdanie w zasadzie nie odnosi sie do wartosci przedstawionych w sprawozdaniu
finansowyim. Trudno okredli¢ poziom spdjnodci z SF, np. gdy opta

kwote 525 490,05 zt a w sprawozdaniu finansowym 548 900,58 zt lub 537 663,36 zt. Brak

wsp6tpracy (mail z 27.12.2024) nie dat mozliwosci wyjasnienia nawet tej kwoty kosztow.
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Sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta z badania rocznego sprawozdania finansowego
Spoétdzielnia Mieszkaniowa Finansowiec za 2023 r.
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Dziatajacy w imieniu firmy audytorskiej ULIVEX EXPERT Spotka z o.0. z siedzibg: 00-891
Warszawa, ui. Chiodna 20 iokai 65, wpisanej na liste firm audytorskich pod numerem 531, w

imieniu ktorego kluczowy biegly rewident zbadat sprawozdanie finansowe.

ULIVEX - EXPERT Spotka z o.0.
Bogumita Chyzyriska
00-891 Warszawa, ul. Chtodna 20/65
biegly rewident nr w rejestrze 495
wpis na liste firm audytorskich pod nr 531

Warszawa, dnia 03 stycznia 2025r.

LImi Digitally signed by
$8298Y% Bogumiia Chyzyriska
I, ~ Date:2025.01.07
14:34:21 +01'00'
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Pismo do Kterownictwa Spotdzielni Mieszkaniowej ,,FINANSOWIEC” w Warszawie

Zarzad i Rada Nadzorcza
Spéldzielni Mieszkaniowej

»FINANSQWIEC”

W zwigzku z badaniem sprawozdania finansowego za 2023 rok, sporzadzonego przez
Spotdzielnig Mieszkaniowa ,,FINANSOWIEC”, przeprowadzonym w okresie od 05.12.2024
do 03.01.2025 roku pozwalam sobie przesta¢ Panstwu, niezaleznie od przekazania
sprawozdania na zakonczenie badania, niniejszy list zawierajacy nasze uwagi, ktore
zadecydowaly o negatywnej opinii o sprawozdaniu finansowym za 2023 rok.

1. W zakresie organizacji rachunkowosci

— Pragniemy zwrdci¢c uwage na koniecznos¢ posiadamia przez jednostke
dokumentacji opisujgce) przyjete zasady rachunkowosci, ktorg wedlug
obowigzujacych wymagan, zawartych w art. 10 Uor, kierownik jednostki powinien
zatwierdzi¢ zgodnie z uprawnieniami tejze ustawy.

— Okreslenia w Zakladowej Polityce Rachunkowosci (ZPR) wykazu i sposobu
prowadzenia ksiag rachunkowych, wykazu kont ksiggi giownej, zasad ksiggowej
klasyfikacji zdarzefi gospodarczych (tu typowych dla SM) i ich ujmowania
w ksiggach oraz zasad prowadzenia kont analitycznych 1 ich powigzan
z odpowiednimi kontami ksi¢gi gltownej a stad z pozycjami sprawozdania
finansowego.

— Ksiegi prowadzone s3 przy pomocy programu komputerowego. Przekazane do
badania zawierajg objetoSciowo zbyt duze i dla okreslonych grup dziatalnosci
typowej dla SM, nie zawierajg podsumowan czastkowych. Stad sa malo
przejrzyste 1 mam watpliwosci czy te wybiorcze informacje z bazy danych w
postaci wydrukow, ktore otrzymatam, spelniajg wymogi UoR.

— Nie zdotano uzyska¢ potwierdzenia, ze instrukcja uzytkowania programu pozwala
na mozliwosci otrzymywania informacji (wydrukow) szczegotowych i zbiorczych
wg roznych przekrojow takich jak: dzienniki, obrotowki, zapisy ksiggowe oraz
salda w okreslonych okresach 1 dla okreslonych grup (przedziatéw) kont
1 specyfiki typowej dla SM oraz ich spdjnosci z badanym sprawozdaniem.
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2. Szczegélowe problemy we wspéolpracy z Zarzgdem i ksiegowoscia SM przy
badaniu przede wszystkim polegaly na opieszalosci w dostarczanin wyjasnien
i dokumentéw lub zupelnym braku reakcji na wnioski badajacej w tym zakresie
i nie przekazywanie. Oto szczegélowe przeslanki do odmowy wyrazenia opinii
na temat sprawozdania finansowego za 2023:

a)

b)

d)

Badana Spatdzielnia Mieszkaniowa. (SM) unie sporzadzata planu gospodarczego na.
lata 2022 1 2023, w ktorych prognozy kosztow bylyby uzasadnieniem stosowanych
stawek w oplatach za lokale w tym okresie. Pojedyncze zmiany stawek w ciagu
roku zatwierdzata Rada Nadzorcza na wniosek Prezesa Zarzadu. Nie sporzadzono
w zwigzku z tym rozliczenia bedgcego poréwnaniem przychodu roku
sprawozdawcezego wynikajgeege z oplat —wynikajgeych z przyjelych stawek oplat
z rzeczywistym wykonaniem kosztow Gospodarki Zasobami Spotdzielni (GZS)
wg pozycji ujetych przy kalkulacji optat za lokale. Takie rozliczenie jest podstawg
prognoz kosztéw i ustalenia stawek optat na nastepny rok. Dotyczy to takze planu
zadan do sfinansowania z funduszu remontowego. Nie przedstawiono takiego
planu a zatem 1 jego realizacji w opisowych zatgcznikach do sprawozdania
tj. w informacji dodatkowej i sprawozdaniu zarzadu.

Konta kosztow rodzajowych grupy 4-tej w syntetyce i analityce (poz.420-463
obrotowki) odzwierciedlaja systematyke wymagang ustawg o rachunkowosci oraz
specyfika dziatalnosci spoldzielni mieszkaniowych tj. w analityce gromadza
koszty zarzadu i utrzymania zasobow GZS oraz pozostale m.in. media. To s3
koszty ogdlne i naszym zdaniem niemozliwe do przeksztalcenia na koszty
bezposrednie poniesione w jednoznacznie okreslonych miejscach powstania
(lokale mieszkalne_ uzytkowe, garaz, parkingi) o ile nie wynika to z dokumentu
zrodlowego kosztu. Stad ewidencja na kosztach grupy 5-tej jest fikcyjnie
dopasowana i zbe¢dna. Mogly konta grupy 5-tej by¢ pomocne w transparentnosci
przekazu 1 spojnosci z SF, gdyby ich syntetyka byla podobna jak analityka
w zespole czwartym czyli wg kategorii specyficznych kosztow w SM.

Brak transparentnej spdjnosci przychodow w obrotéwce i sprawozdaniu polega na
tym, iz specyfika dziatalnosci SM w przychodach z optat za lokale (powinna
wynika¢é z prognozowanych kosztéw w planie gospodarczym) zostaje
odzwierciedlona jedynie w dalszej, glebszej analityce przychodéw. Stosowany,
jako giowny podziat” przychodow podstawowych juz w syntetyce na miejsca
powstania przychodéw jest utrudnieniem dla uzgodnienia ze sprawozdaniem
1 niczemu nie shuzy gdy dla lokali mieszkalnych i uzytkowych stosowane s3 takie
same stawki oplat. Brak takiego zestawienia w informacji dodatkowej i nie
przewiduje tego ZPR.

W pozycjach obrotowki od 654 do 721 nie znajduje przychodéw z dziatalnosci
wilasnej. Przychody z dziatalnosci podstawowej wykazane w RZiS nie majg
wspdlnego konta syntetycznego, ktorego saldo byloby wykazane w SF a analityka
zgodna 1 sprawdzalna (wg kluczy podzialu kosztow) z suma oplat
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2.

g)

w poszczegolnych pozycjach wymienionych w informacjach o optatach. Jest to
nietransparentne dla interesariuszy — w szczegolnosci nadzoru RN.

Konta lub konto syntetyczne przychodow podstawowych winno mie¢ analityke,
ktorej celem jest grupowanie tych przychodow z uwagi na rozne zasady ich
rozliczania z uzytkownikami lokali a wigc tytut a nie ,miejsce powstania” czyli:
przychody na pokrycie kosztéw utrzymania GZS,

przychody na pokrycie kosztow mediow

1 na pokrycie mnych kosztéw (tu moga wystgpowac oddzielnie garaze, parkingi
1 inne, ktore nie sg przypisane do kazdego lokalu).

Nie wyjasniono (nie bylo mozliwosct spotkania 1 wyjasnienia) dlaczego
w przychodach podstawowych (RZiS) wykazano zaewidencjonowane na koncie
710 — gdzie wystepuja przychody z , reklamy™?

Prawdopodobnie s3 to pozostale przychody operacyjne, ktore jesli nie maja
wyodrebnionych bezposrednich kosztow tych przychodéow to w calosci sg
opodatkowane podatkiem dochodowym wg wlasciwej stawki - zgodnie z regulacjg
zawartg w art. 17 ust. 1 pkt 44 astawy. Dotyezy to m.in. wynajmowania lokali
uzytkowych, wynajmowania powierzchni budynkoéw mieszkalnych (dachow,
elewacji itd.) pod reklamy, ustawienie anten satelitarnych itp.

Wrytaczeniu spod opodatkowania podlegaja dochody spotdzielni mieszkaniowych,
wspolnot mieszkaniowych, towarzystw budownictwa spolecznego oraz
samorzadowych jednostek organizacyjnych prowadzacych dziatainosé w zakresie
gospodarki mieszkaniowej, uzyskane z gospodarki zasobami mieszkaniowymi
czgscl przeznaczonej na cele zwigzane 2z utrzymaniem tych zasobow,
z wylaczeniem dochodoéw uzyskiwanych z innej dziatalnosci gospodarczej
niz gospodarka zasobami mieszkaniowymi.

Zupelnie niekompletny, nietransparentny i bez zwigzku z saldami kont
w obrotowce jest nastgpujgcy punkt w informacji dodatkowe;:

Rozliczenie glownych pozycjl rézniacych podstawe opodatkowania
podatkiem dochodowym od os6b prawnych od wyniku finansowego

» Przychody — 1.684.576,02 zIL.
> Koszty — 1.678.636,03 =i.

> Wynik bedacy podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym od oséb
prawnych —- 5.939,99 z}

-~ Podatek 9% - 535,00 zi.

> Zysk netto — 5.404,99 zt.

Nie byto mozliwosci wyjasnienia tego.

Zgodnie z § 57 statutu SM 1 na podstawie art. 6. ust. 1 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, réznica migdzy kosztami zarzadu, eksploatacji i utrzymania GZS
a przychodami z oplat, zwigksza odpowiednio przychody lub koszty zarzadu,
eksploatacji 1 utrzymania GZS w roku nastgpnym.
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W bilansie nalezy je wykazac jako kwoty miedzyokresowych rozliczen czynnych
1 biemych oraz w rachunku zyskéw i strat (RZiS) w pozycii N i O. Nie mozna
stwierdzi¢, iz kwoty przedstawione przez badang SM sg prawidlowe, gdyz
Polityka Rachunkowosci SM nie zawiera szczegotowych zasad ich ustalania.
W informacji dodatkowej do SF nie =zamieszczono zestawienia, ktore
wskazywalyby w jakich pozycjach kalkulacyjnych oplat za lokale wystgpila
adrerestl ~ A A

nadwyzka kos wad preychodami lub odwrotnie. Nie udale sie uzyskad
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dokumentéw do badania w najistotniejszych pozycjach GZS jak np. optaty za
pwug, gdzie nowa wycena byla wielko$cig sporng pomiedzy SM i urzedem
dzielnicowym.

Na kwoty wyzej wymienionych pozycji wpltyw maja stany rozliczen przychodow
1 kosztow GZS na koniec poprzedniego okresu. Sprawozdanie 2022 r. nie zostato
przyj¢te przez Rad¢ Nadzorcza SM, nie bylo badane i rowniez zdecydowanie
zawiera nieuzasadnione specyfikg dziatalnosci SM takie pozycje jak zmiana stanu
produktow i niezidentyfikowane rozliczenia migdzyokresowe.

W badane; jednostce nie funkcjonwa (nie istnieja) regulaminy rozliczania mediow
a w szezegolnosci:

Rozliczania centralnego ogrzewania tj. nie okreslony okres (grzewczy czy
sprawozdawczy rok kalendarzowy) za ktory rozlicza si¢ te pozycje w kosztach
rzeczywistych na poszczegoélne lokale. Na koniec takiego okresu roznice powinny
byd przeniesione na rozrachuaki z tyt. oplat za tokale. _

Nie stwierdzono kontroli wewngtrznej rozliczenia wody tj. bilansowania wskazan
odczytow indywidualnych licznikéw w lokalach ze wskazaniem licznika gtdéwnego
nieruchomosci.

Istotne bledy lub drobne oszustwa w podawanych odczytach moga ksztattowaé
W sposob nieuzasadniony zuzycie wody dia celow ogoinych SM. Nie okresiony
jest okres za ktory dokonuje si¢ rozliczen zuzycia wody.

To rowniez ksztattuje rozliczenia nastgpnego okresu sprawozdawczego.

W saldach 1 obrotach badanej SM wystepuja kwoty, ktére sa watpliwe co do
realnosci lub niewynikajace wprost z obcigzen niezaleznych od SM (pwug) 1 nie
znaleziono wyjasnien w informacji dodatkowej i w czasie badania w formie
dokumentow zrédtowych np.:

srodki pienigzne w drodze na dz. 1.01.2023 saldo: 40 600,- zt i do dnia konca
okresu nie doszhy — na dz. 31.12.2023 jest ta sama kwota,

rozrachunki z wierzycielami o wieku ponad rok - naleznos¢, bez utworzonej
rezerwy,

koszty 1 rozliczenia z tyt, gruntow w szczegolnosci z urzedem dzielnicowym z tyt.
oplaty za prawo wieczystego uzytkowania gruntu,

Rozracimnki z urzgdem skarbowym z tyi. CTT— przechodzace z roku na rok.

Nie uzasadniono w czasie badania podstawy w regulacjach prawnych dla
obcigzania podatkiem naleznym VAT oplat za miejsce w garazu i na parkingu
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zewnetrznym, osob uprawnionych 1 rozliczanie tego podatku strukturg
przychodow z podatkiem naliczonym w kosztach SM.

Miejsca te sg przypisane osobom uprawnionym z tytulu cztonkostwa i lokalu
w badanej SM. Naszym zdaniem powinny stanowi¢ pozycje w indywidualnych
oplatach za lokal bo zgodnie z ustawa o VAT - Art. 43. Ust.1. pkt 11) , czynnosci
wykonywane na rzecz czionkéw spoétdzielni, ktorym przyshuguja spotdzielcze
prawa do lokali micszkalnych, cetonkdw spoldzicini bodgeych whasciciclami lokali
mieszkalnych lub na rzecz wlascicieli lokali mieszkalnych niebedacych cztonkami
spotdzielni, za ktdre sa pobierane optaty, zgodnie z art. 4 ust. 1, 2, 4 i 5 ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2021 r.
poz. 1208)” sa zwolnione z tego podatku. W ostatecznosci nalezy uzyskaé w tej
sprawie interpretacj¢ uprawnionego organu.

Powyzsze sprawia, ze sprawozdania i ksiggowosc (grupowanie kont kosztow i przychodow
wg analityk) jest nietransparentna dla interesariuszy jakimi sg czlonkowie badanej SM. Brak
mozliwosci uzyskania wyjasnien i udostgpnionych oryginatow i skanéw stosownych
dokumentow zrodtowych, stosownych zestawien opartych na takich dokumentach lub ich
grupowaniach oraz zapisach na kontach ksiggowych, przy tak rozlegtych niejasnosciach,
badajaca nie jest w stanie zaproponowac w rozsadnych granicach czasowych korekt badanego
sprawozdania przy zupelnym braku zainteresowania korektami ze strony badanej jednostki.
Informacia dodatkowa zamiast wyiasnien wyzej wymienionvch pozvcji, zawiera nieistotne
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dane o zmianach rok do roku poszczegélnych pozycji bilansu i RZiS, co jest oczywiste.

A ponadto:

Spotdzielnia za rok 2022 zastosowala wzor sprawozdania dla jednostek mikro , Jednostkami
mikro zgndnie z art. 3 pkt 48 12 mogy sporzgdzaé sprawazdanie dla jednostek mikro jezeli
organ zat\merdzajqcy podqu decyz_]e; w sprawie sporzadzania sprawozdania dl jednostek
mikro. Takiej uchwaty nie ma i spétdzielnie nie mogg by¢ jednostkami mikro.

Generalng uwaga jest, ze statut i inne podstawowe dokumenty nie sg aktualizowane
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mieszkaniowych.
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Korzystajac z okazji sktadam Panstwu podzigkowanie za wspotprace przy dotychczasowym
wykonywaniu mojego zadania.
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