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Sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta z badania rocznego sprawozdania finansowego
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Sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta z badania
Dla Zgromadzenia Spoldzielcow i Rady Nadzorczej
Spoldzielni Mieszkaniowej ,, FINANSOWIEC”
Opinia

PODSTAWOWE INFORMACJE DOTYCZACE BADANIA

Data sporzadzenia sprawozdania z badania: 09 czerwca 2026 r.

Badanie dotyczyto: wersji sprawozdania finansowego za 2024 rok, sporzadzonego w 2026 roku
w zakresie:

czy przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowe;j 1 finansowej Spoétdzielni na dzien
31.12.2024 r. oraz jej wyniku finansowego za rok obrotowy zakonczony w tym dniu zgodnie
Z majacymi zastosowanie przepisami ustawy z dn. 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci
(,,Ustawa o rachunkowosci" - Dz.U. z 2023 r. poz. 120) oraz przyjetymi zasadami (polityka)
rachunkowosci;

jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujacymi spéotdzielni¢ przepisami prawa oraz statutem
Spotdzielni, w tym z uwzglednieniem Stanowiska Komitetu Standardow Rachunkowosci
z 20 listopada 2015 r. w sprawie wykazywania przez spoldzielnie mieszkaniowe
w sprawozdaniu finansowym funduszéw wlasnych oraz ustalania wyniku finansowego.
zostalo sporzadzone na podstawie prawidlowo prowadzonych ksiag rachunkowych zgodnie
z przepisami rozdziatu 2 ustawy o rachunkowosci.

Badanie przeprowadzono w terminie od 24 kwietnia do 09 czerwca 2026 roku na podstawie
umowy zawarte] w dniu 23 kwietnia 2026 roku pomiedzy: Spoéldzielnia Mieszkaniowa
,Finansowiec” z siedzibg 01-214 Warszawa ul. Zegadlowicza 1/39 A, wpisang do rejestru

przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000157204, reprezentowang

przez:
Pana Arkadiusza Walichnowskiego — Prezesa Zarzadu
Panig Malgorzate Ardyn — Zastepce Prezesa Zarzadu

zwang dalej Zleceniodawca

a

Zleceniobiorcg Panig Bogumita Chyzynska - biegly rewident 495
zam. 96-100 Skierniewice ul. Sucharskiego 12 B m 8.
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Zleceniobiorca na podstawie udostepnionej dokumentacji zrodlowej oraz zapisoOw ewidencji
ksiegowej za rok 2024 sporzadzit zastrzezenia oraz wnioski o dokonanie przez Zleceniodawce
korekty zapisow ksiggowych w ksiegach za 2024 rok i sporzadzenie poprawnego sprawozdania
finansowego za ten okres z dzialalnosci Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Finansowiec”.

Wynik tego badania stanowita to w zasadzie I-wsza wersja rocznego sprawozdania finansowego
za 2024 rok, na ktore sktada sie:
e wprowadzenie do sprawozdanie finansowego,
e bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2024 roku, ktory po stronie aktywow
1 pasywoOw zamyka si¢ suma 6 000 624,48 zt
e rachunek zyskow i strat za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2024 roku
wykazujacy zysk netto po uwzglednieniu nadwyzki przychodéw/kosztéw z roku
ubiegtego 1 biezacego w kwocie 32 682,99 zt
e dodatkowe informacje i objasnienia

Naszym zdaniem, to zataczone sprawozdanie finansowe:

- przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Spoidzielni na dzien
31.12.2024 r. oraz jej wyniku finansowego za rok obrotowy zakonczony w tym dniu zgodnie
Z majacymi zastosowanie przepisami ustawy z dn. 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci
(,,Ustawa o rachunkowosci" - Dz.U. z 2023 r. poz. 120),

- jest zgodne co do formy i treSci z obowigzujacymi spoldzielni¢ przepisami prawa
oraz statutem Spoétdzielni;

II. CELIMETODOLOGIA BADANIA (AUDYTU)
II.1.  Cel badania

Celem badania bylo uzyskanie wtasciwych dowodow i racjonalnej pewnosci, ze dane liczbowe
1 opisowe zawarte w dokumentach oraz sprawozdaniu Spotdzielni wiarygodnie odzwierciedlaja
prowadzong przez jednostke dziatalnos$¢ 1 zgodnos¢ z regulacjami prawnymi jak wyze;j.

II.2.  Zakres przedmiotowy badania

W szczegdlnosci audyt obejmowat sprawdzenie dowodoéw 1 zapisow ksiegowych oraz
dokumentacji dotyczacych otrzymania i wydatkowania $rodkéw na dzialalno$¢ statutows.
Przedmiotem oceny byly stosowane przez Spotdzielni¢ zasady rachunkowos$ci oraz procedury
zarzadzania 1 kontroli wewnetrznej w odniesieniu do wydatkowania i rozliczania otrzymanych
srodkow za zarzadzanie i utrzymanie zasobow Spotdzielni. Analizie poddano réwniez zgodnos¢
sprawozdania za 2024 rok ze stanem faktycznym.
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Z wyijatkiem dokumentéw bankowych (badanie ograniczono do zweryfikowania stanu srodkéw
pienigznych na koniec okresu 1 m.in. dokumentéw zwigzanych z zawarciem oraz zakonczeniem
lokat bankowych.) badaniu podlegaty wszystkie dokumenty finansowe zwigzane z realizacja
zadan GZM w 2024 roku.

I1.3.  Podjete dziatania i zastosowane techniki audytu

Zastosowane techniki audytu polegaly na potwierdzeniu, bezposrednim 1 posrednim,
wiarygodnos$ci danych zarowno liczbowych, jak i stownych w dokumentach przedstawionych do
audytu.

Bezposrednie sprawdzenie wiarygodnos$ci polegato na badaniu okreslonych pozycji dokumentow,
ewidencji ksiggowej, czy sa zgodne z planem rzeczowo-finansowym 1 rzeczywiscie wykonanymi
zadaniami statutowymi,

Posrednie sprawdzenie wiarygodnosci polegato na zbadaniu dziatajacego w Spotdzielni systemu
ksiggowosci, zarzadzania i kontroli wewnetrznej w zakresie, w jakim przedmiotem tej kontroli
sa dane zawarte w ewidencji ksiegowej, w sprawozdaniach z dziatalno$ci a w szczegdlnosci
z realizacji zadan statutowych.

III. SYSTEM RACHUNKOWOSCI, KONTROLI WEWNETRZNEJ
1 ZARZADZANIA W ZAKRESIE REALIZACJI ZADAN SPOLDZIELNI

W badanym okresie tak jak 1 w poprzednim zaistnialy nastgpujace nieprawidlowosci
organizacyjno-zarzadcze:

a) Podstawowe ogodlne zasady rachunkowos$ci zapewniajg rzetelne i jasne przedstawienie
obrazu sytuacji finansowej oraz wyniku finansowego jednostek gospodarczych. Na to
sktadajg si¢ wymogi rzetelnego obrazu, przewagi tresci nad forma, istotnosci, cigglosci,
kontynuacji, memorialu, wspdélmiernosci przychodow i kosztéw, ostroznosci,

wiarygodnosci oraz indywidualnej oceny.

Polityka rachunkowosci nie odzwierciedlata tego czym Spotdzielnia dysponowata i1 jak
powinna funkcjonowac w swej specyfice, stosujac obowigzujace regulacje prawa. Do tego
zobowigzuje art.10 ustawy o rachunkowo$ci (z uwzglednieniem przepisow prawa

spotdzielczego oraz  przepisOow ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych) oraz
Stanowisko Komitetu Standardow Rachunkowosci z 20 listopada 2015 r. w sprawie
wykazywania przez spotdzielnie mieszkaniowe w sprawozdaniu finansowym funduszow
wlasnych oraz ustalania wyniku finansowego. A mianowicie:
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- Konta ksiggowe (w szczeg6lnosci analityczne kosztow i przychodéw) do grupowania
operacji gospodarczych byty nadmiernie rozbudowane, rozdrobnione a przy tym kwoty
ksiegowane niespdjne z tym co wynika z tresci na dokumentach podstawowych i
zroédlowych (tre$¢ operacji, kwota, nr faktury i inne dot. wydatkéw).

- Generalnie podstawg optat za lokale jest nastepujacy artykut ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych:
LArt. 4. [Obowigzki cztonkow spotdzielni i wlascicieli lokali niebedgcych cztonkami;,
optaty]
1. Czlonkowie spotdzielni, ktorym przystugujq spotdzielcze prawa do lokali, sq
obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacjg
i utrzymaniem nieruchomosci w czesciach przypadajqgcych na ich lokale, eksploatacjg
i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni przez uiszczanie oplat
zgodnie z postanowieniami statutu. ..."
Jedyna prawidtowa i wymagang szczegotowa analityka odnos$nie lokali ma konto 204
— rozrachunki z cztonkami spotdzielni. Pozostate rozbudowane i powielane analityki
(a nawet syntetyka) w grupach 4 1 5 odnoszg si¢ do teoretycznych/kalkulacyjnych
miejsc powstania kosztow. Koszty w SM maja charakter og6lny. Przyj¢te teoretycznie
podziat kwot, bez rzeczywistych miernikéw w wyodrebnionych co do rodzaju grupach
lokali, nie wynikat ze zroéznicowania kluczy podziatu kosztow lub zréznicowania
stawek a czynit ewidencj¢ ksiegowa nietransparentng i trudng do oceny w sprawach
kompletnosci kosztow i przychodoéw oraz oceny realizacji planu gospodarczego czy tez
wplywu na sporzadzenie takiego planu na nast¢pny okres. Przy tym w tresci zapisu
Wn, Ma w réznych grupach kont powielane sg stowa nic nie znaczace typu ,,paragon”,
»faktura” , ‘zaptata” , ,material, ,,ustuga” bez identyfikacji jaki material lub usluga,
w jakim celu - przeznaczenie, nr f-ry lub umowy, komu i od kogo, a nawet w nazwie
konta rozrachunkowego wystepuja niezdefiniowane jednoznacznie nazwy kontrahenta
— np. ,,odpady”. Rozdrabnianie kwot wynikajacych z dokumentu podstawowego
1 skape zapisy utrudniajg analiz¢ 1 uzgodnienie sald rozrachunkow, w tym na
zakonczenie okresu sprawozdawczego. Stosowano proceder dopasowania si¢ do salda
przekazanego przez kontrahenta wewng¢trznym zapisem na dok. M — bez analizy
zgodnos$ci z zapisami i1 dokumentami zrodlowymi, ktore byly zaksigegowane
w rozrachunkach.

b) Oprocz rozdrabniania ksiggowan kosztow i1 powigkszania objetosci ksigg na rzekome
miejsca powstania, dzielono jednorazowe wydatki typu podatek od nieruchomosci czy
optata za pwug na poszczegdlne miesigce — co nie miato zadnego uzasadnienia.
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W dalszym ciggu aktualne sg zastrzezenia 1 uwagi dotyczace roku 2023:

Nie byto uchwalonego planu gospodarczego GZM - w tym zadan do sfinansowania
z funduszu remontowego. W wydatkach tego funduszu mozna dostrzec
zaangazowanie w biezacym utrzymaniu nieruchomos$ci wspolnej. Na dokumentach
wydatkow nie istnialy opinie merytoryczne i finansowe jak (?pkt planu gosp.)
powotlanie si¢ na umowe¢ z wykonawcg, protokét odbioru prac i1 wskazania zrodta
finansowania.

Ustugi remontowo-budowlane od 2018 roku wykonywata firma Remontowo-
Budowlana osoby fizycznej a zakres 1 wynagrodzenie kazdorazowo ustalano ustnie
z Prezesem Zarzadu, bez udokumentowanej kalkulacji. Zakupy materiatow
(powszechnie udokumentowane paragonami), wynajem rusztowan, itp. byly
dokonywane przez Spoéldzielni¢. Brak merytorycznego uzasadnienia,
udokumentowanego przekazania wykonawcy 1 wplywu na efektywne
wykorzystanie.

Ustugi porzadkowe szeroko rozumiane na zewnatrz i wewnatrz budynkow byly
wykonywane bezumownie przez firm¢ osoby fizycznej prowadzacej dziatalnosé
gospodarcza - wedhug indywidualnych ustnych zlecen Zarzadu Spétdzielni.

Z obcigzenia f-szu remontowego wynika, iz na wymiane pokrycia dachowego
wydatkowano gcznie 370 944,11 zt. W umowie z wykonawcg nie zamieszczono
jak ustalono taki koszt wymiany (wstepna kalkulacja), jaka powierzchni¢ dachu
wymieniono, czym zabezpieczono zaliczki przekazywane wykonawcy oraz
2-letnig (?) gwarancj¢ wykonanej pracy.

Nalezy zauwazy¢, ze zakupywane przez Spotdzielni¢ materiaty dla wykonawcow
robot 1 ustug (najczeSciej ma paragony) obcigzone byly podatkiem VAT
w wysokosci 23%. Materialy takie winny by¢ wkalkulowane w koszt ustugi
u wykonawcy jako koszt wlasny. Przemawia za tym zdrowo-rozsadkowy rachunek
ekonomiczny bowiem VAT dla ustug 8% 1 mozliwo$¢ obnizenia kosztéw remontu
o VAT 23% zawarty w zakupie zastosowanych materiatow.

Nie przestrzegano nadrzednej zasady ostrozno$ci w zarzadzaniu - jako przyklad to

nie tworzenie przez szereg lat rezerwy na znacznie podwyzszone oplaty za prawo
wieczystego uzytkowania gruntow (pwug), ktoére Spoétdzielnia potraktowata jako sporne.
Na podstawie dokumentéw z badania SF za 2023 uznatam, ze dedykacje Spotdzielni we

wplatach 1 na zapisach ksiggowych dowodzily, iz zaleglosci z tytulu pwug zostaly
zlikwidowane do konca 2023 r. Jednakze w 2025 r. okazato sie, ze tych zaleglo$ci byto
wiecej 1 lacznie siegaty okresu 2019-2023. Wierzyciel (Urzad Dzielnicy) speinione
$wiadczenie zaliczyt zgodnie z Art. 451 Kodeksu Cywilnego tj. w kolejnosci na poczet
najdawniej wymagalnych i pozostata kwota dlugu za rok 2023 ujawniona w 2025 r..
Ujawniono tez inne mniejsze kwoty zaleglosci z tego okresu w pozostatych tytutach

rozliczen publiczno-prawnych.
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DOKUMENTACJA FINANSOWO-KSIEGOWA 1 PODSTAWOWE KOREKTY
UMOZLIWIAJACE SPORZADZENIE II-GIEJ WERSJI SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

Dokumentacja finansowo-ksiegowa zwiazana z realizacja zadan przechowywana byla
w siedzibie Spoldzielni.

Pierwsza wersja sprawozdania za 2024 r. nie zostala poddana pod glosowanie na zebraniu
czlonké6w Spotdzielni z uwagi na nieprawidtowosci i nie zatwierdzenie sprawozdania finansowego
za poprzedni rok. Zbadana wersja zostata sporzadzona w trakcie niniejszego badania przez nowy
sktad zarzadu i administracji Spotdzielni.

Podobnie jak w poprzednim 2023 roku dokumentacja finansowa byta trudna do weryfikacji.
Nie bylo mozliwosci automatycznego tworzenia systemowych zestawien przekrojowych
i zbiorczych przy oderwanej od gltéwnych zasad sprawozdawczosci (wczesniej wymieniony
standard), stopni istotno$ci analityki kosztow i przychodéw. Np. ogromna czasochtonnos¢
tworzenia - sposobem manualnym - dowodéw na kompletno$¢ przychodow i kosztow w relacji do
sktadnikow i stawek stosowanych w indywidualnych losowo wybranych informacjach o optatach—
bo przeciez nie istnial dokument uchwalonego planu gospodarczego.

Oto istotniejsze korekty ksiag ksztaltujace ostateczne sprawozdanie sporzadzone w trakcie
badania:

a) Skorygowano w ksiegach roku 2024 bilans otwarcia kont ksiegowych w zakresie wynikow,
rozrachunkoéw, stanu $rodkéw pienig¢znych, rozliczen migdzyokresowych, w szczegolnosci
wyniku na eksploatacji 1 utrzymaniu nieruchomosci za rok 2023 w zwiazku ze skorygowanym
1 zatwierdzonym sprawozdaniem za rok 2023.

b) Poprzez weryfikacje 1 potwierdzenie z bankiem wustalono stan $rodkow pieni¢znych
na rachunkach bankowych 1 lokatach. Wystornowano wczesniej wprowadzong w 2024 korekte
sald na rachunkach bankowych z uwagi na prawidlowe salda wykazane juz w bilansie otwarcia
roku 2024 (tozsame z saldami na koniec roku 2023).

c) Zalegle optaty za wieczyste uzytkowanie gruntow (156 903,03zt), sktadki ZUS (30 575,33z1),
gospodarowanie odpadami komunalnymi (31 645,71z1) zaptacone w roku 2025 na taczna
kwote 219 124,07zt zaksiggowano jako koszty roku 2024 zgodnie z zasada memorialowg
(transakcje sa ewidencjonowane w okresie, ktorego dotycza, niezaleznie od tego, kiedy
nastapil faktyczny przepltyw pieniedzy).

d) Rozliczenie niedoboru na eksploatacji za rok ubiegly dokonywane jest w rachunku
ciggnionym, na rozliczeniach mi¢dzyokresowych w aktywach bilansu, oznacza to, ze jedne;j
pozycji jest suma niedoboréw narastajaco za rok 2024 oraz rok 2023.

e) W informacji dodatkowej do sprawozdania finansowego uwzgledniono szczegdlowa
prezentacj¢ ogdlnych lecz istotnych zapisow pozycji z bilansu i rachunku zyskow 1 strat.

f) W sprawozdaniu zastosowano wiasciwe dla specyfiki SM wzory formularzy sprawozdania
finansowego oraz wtasciwg prezentacje wyniku poprzednich okresow oraz podatku CIT.
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Nalezy zauwazy¢, iz w saldach ksiggowych bilansu zamknigcia roku 2024 mogly pozosta¢ mniej
istotne dla badanego okresu. pozycje pochodzace z poprzednich okreséw. Ich urealnienie (z uwagi
na przedawnienie, watpliwag wymagalno$¢ lub nieprawidlowa dedykacj¢) winno nastgpi¢ w
aktualnych ksiegowaniach biezacego okresu.

V. PODSUMOWANIE OPINII Z BADANIA

Niniejsze sprawozdanie (opini¢) sporzadzitam w wersji elektronicznej, podpisang
kwalifikowanym podpisem elektronicznym, ktore dostarczytam zleceniodawcy do wykorzystania
w dalszej procedurze zatwierdzania przez nadrzedne organy zgodnie ze statutem Spotdzielni
Mieszkaniowej ,,Finansowiec”.

W zwigzku z audytem dla oceny i korekty sprawozdania finansowego za 2024 rok Spotdzielni
Mieszkaniowej ,,Finansowiec” o$wiadczam, ze nie wystgpuja okoliczno$ci, ktore miatyby wptyw
na bezstronno$¢ i wydanie niezawislej opinii w rozumieniu art. 69-73 ustawy o biegtych
rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (Dz.U.2023 r,. 1015 z. pozn.zm.) ,
co do warunkéw i zasady wykonywania czynno$ci rewizji finansowej, a takze o§wiadczam, ze nie
jestem w zaden sposob uzalezniona od jednostki zlecajacej badanie.

Niniejsze sprawozdanie (opinia) zawiera 7 stron kolejno numerowanych.
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