Warszawskie Biuro Audytu

badanie sprawozdan finansowych

Sprawozdanie

niezaleznego biegtego rewidenta z badania
rocznego sprawozdania finansowego
dla Rady Nadzorczej i Walnego Zgromadzenia
Cztonkéw SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ
»ORLIK-JANTAR” NUMER KRS 0000263802

Przeprowadziliémy badanie rocznego sprawozdania finansowego SPOLDZIELNI
MIESZKANIOWEJ ,,ORLIK-JANTAR?”, z siedziba w Warszawie, ul. Salamandry 3,
na ktore skltada sie:

« bilans sporzadzony na 31 grudnia 2021 roku, wykazujacy po stronie aktywow
i pasywow sume 114 739 703,02 zl.,

« rachunek zyskoéw i strat za okres od 1 stycznia 2021 roku do 31 grudnia 2021
roku wykazujace nadwyzke bilansowa (zysk netto) w kwocie 3 923 890,15 zl.,

« rachunek przeplywow pienieznych za okres od 1 stycznia 2021 roku do 31
grudnia 2021 roku,

. zestawienie zmian w kapitale wlasnym za okres od 1 stycznia 2021 roku
do 31 grudnia 2021 roku,

« informacja dodatkowa zawierajaca wprowadzenie do sprawozdania
finansowego i dodatkowe informacje i objasnienia.

Odpowiedzialnos¢ Zarzadu oraz cztonkéw Rady Nadzorczej Spotdzielni

Zarzad Spoldzielni Mieszkaniowej ,ORLIK-JANTAR” jest odpowiedzialny za
sporzadzenie, na podstawie prawidtowo prowadzonych ksiag rachunkowych
sprawozdania finansowego i za jego rzetelna prezentacje zgodnie z ustawa z dnia
29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2021 r. poz. 217, ,ustawy
o rachunkowosci”), wydanymi na jej podstawie przepisami wykonawczymi oraz
innymi obowiazujacymi przepisami prawa a takze statutem Spéldzielni.

Zarzad jest rowniez odpowiedzialny za kontrole wewnetrzna, ktéora uznaje za
niezbedna, dla sporzadzania sprawozdania finansowego niezawierajacego istotnego
znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub btedem.

Zgodnie z przepisami ustawy o rachunkowosci, Zarzad Spéldzielni Mieszkaniowej
»ORLIK-JANTAR” oraz czlonkowie Rady Nadzorczej sa zobowiazani do zapewnienia,
aby sprawozdanie finansowe spelnialo wymagania przewidziane w ustawie
o rachunkowosci.
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Odpowiedzialnosé¢ bieglego rewidenta

Naszym zadaniem bylo wyrazenie opinii o tym, czy sprawozdanie finansowe
przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej oraz wyniku
finansowego Spotdzielni zgodnie z majacymi zastosowanie przepisami ustawy
o rachunkowosci i przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci.

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadziliSmy stosownie do postanowien:

1/ ustawy z dnia 11 maja 2017 roku o bieglych rewidentach, firmach audytorskich
oraz nadzorze publicznym (tekst jednolity Dz. U. z 2020 roku, poz. 1415 ze
zmianami ,ustawa o bieglych rewidentach),

2/ Krajowych Standardéw Badania w brzmieniu Miedzynarodowych Standardow
Badania przyjetych uchwata nr 3430/52a/2019 Krajowej Rady Bieglych
Rewidentow z dnia 21 marca 2019 r.

Regulacje te wymagaja przestrzegania wymogow etycznych oraz zaplanowania
i przeprowadzenia badania w taki sposob, aby uzyskaé¢ wystarczajaca pewnos¢, ze
sprawozdanie finansowe nie zawiera istotnego znieksztalcenia.

Badanie polegalo na przeprowadzeniu procedur shuzacych uzyskaniu dowodow
badania kwot i ujawnien w sprawozdaniu finansowym. Dobér procedur badania
zalezy od osadu Dbieglego rewidenta, wtym od oceny ryzyka istotnego
znieksztalcenia sprawozdania finansowego spowodowanego oszustwem lub bledem.
Dokonujac oceny tego ryzyka biegly rewident bierze pod uwage dzialanie kontroli
wewnetrznej, w zakresie dotyczacym sporzadzania i rzetelnej prezentacji przez
jednostke sprawozdania finansowego, w celu zaprojektowania odpowiednich
w danych okolicznosciach procedur badania, nie za§ wyrazenia opinii na temat
skutecznosci kontroli wewnetrznej jednostki. Badanie obejmuje takze ocene
odpowiedniosci przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, racjonalnosci
ustalonych przez kierownika jednostki wartosci szacunkowych, jak réwniez ocene
ogolnej prezentacji sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przyszlej rentownosci badanej
Spoldzielni ani efektywnosci lub skutecznosci prowadzenia spraw jednostki przez
Zarzad Spoéldzielni obecnie lub w przysztosci.

Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania stanowig
wystarczajaca i odpowiednia podstawe do wyrazenia przez nas opinii z badania.

Opinia
Naszym zdaniem, zalaczone roczne sprawozdanie finansowe:

a) przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Spotdzielni
na dzien 31 grudnia 2021 roku oraz jej wyniku finansowego za rok obrotowy od
1 stycznia 2021 roku do 31 grudnia 2021 roku, zgodnie z majacymi
zastosowanie przepisami ustawy o rachunkowosci i przyjetymi zasadami
(polityka) rachunkowosci,

b) zostalo sporzadzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksiag
rachunkowych, zgodnie z przepisami rozdzialu 2 ustawy z 29 wrzesnia 1994 r.
o rachunkowosci,

c) jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujacymi przepisami prawa
i postanowieniami statutu Spétdzielni.



Uzupelniajace objasnienie

Nie zglaszajac zastrzezen do prawidlowosci i rzetelnosci zbadanego sprawozdania
finansowego stwierdzamy, ze:

1/

2/

3/

sprawozdania finansowe za lata konczace sie na dzien:

- 31.12.2019 r. wykazujace sumy bilansowe w kwocie 93 499 467,36 zt.,

- 31.12.2020 r. wykazujace sumy bilansowe w kwocie 151 335 981,01 zt.,

nie zostaly zatwierdzone przez Walne Zgromadzenie Czlonkow Spotdzielni

a laczna nadwyzka bilansowa w kwocie 12 585 191,28 zl. nie zostala podzielona.

Zwotlane i odbyte Walne Zgromadzenie Czlonkow Spoéldzielni Mieszkaniowej

»ORLIK-JANTAR” w dniu 20 maja 2021 r. glosowato przeciwko uchwatom

Zgromadzenia dotyczacych:

- zatwierdzeniu sprawozdan finansowych za lata 2019 - 2020,

- przeznaczenia czystej nadwyzki bilansowej za lata 2019-2020 na cele
Spéldzielni,

- zatwierdzenia Sprawozdan Zarzadu za lata obrotowe 2019-2020,

- oznaczenia najwyzszej sumy zobowiazan jakie Spoéldzielnia moze zaciagnac na
prowadzenie dzialalnosci Spéldzielni,

wartos¢ netto budynkoéw i funduszow finansujacych je (ujeta w bilansie jako;
fundusz zasobowy, fundusze wktadoéw mieszkaniowych i budowlanych oraz
fundusz z aktualizacji sktadnikéw majatku) podlega korekcie celem
doprowadzenia ich wartosci do kwot odpowiadajacych wartosci wniesionych
wktadow budowlanych pomniejszonych o umorzenie.

Ustalenie doktladnej kwoty wartosci budynkéw z uwzglednieniem
przeksztaltcenia lokali w prawo odrebnej wlasnosci - wymaga sporzadzenia przez
Spoétdzielnie wyceny poszczegolnych lokali w oparciu o poniesione naklady oraz
ich inwentaryzacji,

Spoétdzielnia w roku 2017 zawarla umowy o wspolnych przedsiewzieciach

ze ED INWEST S. A. w Warszawie, ktorych przedmiotem byly przedsiewzigcia
inwestycyjne polegajace na zagospodarowaniu terenéw bedacych

w uzytkowaniu Spoéldzielni przez realizacje zabudowy mieszkalno-ustugowej
(budynki z garazami podziemnymi) z obowiazkiem przeksztalceniu — po
wykonaniu przez Spoétdzielnie czynnosci formalno-prawnych w prawo odrebne;j
wlasnosci lokali i prawo do utamkowego udziatu we wspotwlasnosci garazu
wielostanowiskowego na wniosek czlonka Spotdzielni.

Spotdzielnia upowaznita ED INVEST S. A. do organizacji i przebiegu procesu
realizacji inwestycji tacznie z podpisywaniem w imieniu Spétdzielni umow

o realizacje budowy lokali, pobierania wplat wktadow budowlanych na rachunki
Spotki z przeznaczeniem na koszty wykonania.

Wedtug stanu na 31.12.2021 roku wystapita rozbieznos¢ co do stanu wartosci
lokali, ktore nie zostaly zbyte za wklady wniesione przez cztonkow Spoéldzielni.
Spotdzielnia wykazata wartosc lokali, ktore nie zostaly sprzedane na

wartosc¢ — 27 851 938,89 zl., zas Spoéltka wykazata w dokumentach
rozliczeniowych kwote 10 071 023,68 zl. Roznica stanowi kwote 17 780 tys. zt
i dotyczy ujecia tych lokali w ewidencji rozchodowej sktadnikéw majatku
Spoétdzielni w oparciu o akty notarialne dotyczace wyodrebnienia lokali

i gruntow na wlasnosc¢ osob, ktore wniosly wymagany wktad budowlany.
Lokale, na ktore ED INVEST S. A. nie znalazl nabywcéow, ktorych wartos¢



zostalta okreslona na kwote 10 072 tys. zt, zgodnie z par. 3 ust. 9 zawartych
umow podlegaja przejeciu przez Spotke w zamian za pokrycie kosztow ich
budowy.

Zawarta umowa nie zawiera terminu rozliczenia tych lokali.

4/ zaleglosci z tytutu optat eksploatacyjnych stanowia kwote 1 884 tys. zt co
stanowi 4,51 % do ogodlnej kwoty optat w Spotdzielni oraz naleznosci z okresu
sprzed 2021 r. dotyczace oplat bez zabezpieczen finansowych.

Podejmowanie w roku 2021 dziatan windykacyjnych i zabezpieczajacych
ograniczone zostalo przez uchwalone przepisy ustaw zwigzanych z pandemia,
co skutkowalo wzrostem zadtuzen o 23,37 %,

5/ przeciwko Spotdzielni Mieszkaniowej ,,ORLIK-JANTAR” i innym nie zostato
zakonczone postepowanie sadowe toczace si¢ z zaskarzenia przez kilku
czltonkow Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Goclaw Lotnisko” i Spoétdzielni
Mieszkaniowej ,,ORLIK-JANTAR” uchwaty z 18 czerwca 2005 r. dotyczacej
podziatu Spoétdzielni oraz wyroku Sadu Apelacyjnego z 8 pazdziernika 2013
roku. wydanego w przedmiotowej sprawie ktory zostal czesciowo uchylony przez
Sad Najwyzszy wyrokiem z dnia 30 wrzesnia 2016 r. (sygn. Akt I CSK 858/14),

6/ Przed Sadem Okregowym Warszawa-Praga Wydziat Cywilny w Warszawie tocza
sie postepowania ze Spoldzielnia Mieszkaniowa Goclaw-Lotnisko o wzajemne
roszczenia i rozliczenia z roznych okreséw sprawozdawczych.

7/ Spotdzielnia dochodzi roszczen o korekte wysokosci oplat za uzytkowane
wieczyscie gruntow z tytutu zawyzenia wyceny nieruchomosci bedace;j
podstawa do naliczenia oplaty roczne;.

Na ewentualne zabezpieczenie dochodzonych roszczen w bilansie Spotdzielni
wystepuje zobowiazanie na kwote taczna 1 024 135,29 zt jako wptaty pobrane
w ramach oplat za lokale.

Dodatkowe informacje i objasnienia

Dodatkowe informacje i objasnienia stanowiace integralna czesS¢ sprawozdania
finansowego zostaly opracowane zgodnie z postanowieniami art. 48 ustawy
o rachunkowosci.

Sprawozdanie z dzialalnosci Spétdzielni
Odpowiedzialnos¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej

Zarzad oraz czlonkowie Rady Nadzorczej Spoldzielni Mieszkaniowej sg
odpowiedzialni za sporzadzenie sprawozdania z dziatalnosci zgodnie z przepisami
prawa.

Odpowiedzialnosé biegtego rewidenta

Nasza opinia z badania sprawozdania finansowego nie obejmuje sprawozdania

z dziatalnosSci.

Naszym obowiazkiem zgodnie z wymogami ustawy o bieglych rewidentach bylo
wydanie opinii, czy sprawozdanie z dziatlalnosci zostato sporzadzone zgodnie

Z przepisami prawa oraz, ze jest ono zgodne z informacjami zawartymi w rocznym
sprawozdaniu finansowym. Naszym obowiazkiem bylo takze zlozenie oSwiadczenia,
czy w Swietle naszej wiedzy o jednostce i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania



sprawozdania finansowego stwierdziliSmy w sprawozdaniu z dziatalnos$ci istotne
znieksztalcenia oraz wskazanie, na czym polega kazde takie istotne znieksztalcenie.

Opinia o Sprawozdaniu z dziatalnosci

Naszym zdaniem, informacje zawarte w sprawozdaniu z dziatalnosci Spétdzielni za
rok obrotowy od 1 stycznia 2021 roku do 31 grudnia 2021 roku uwzgledniaja
postanowienia art. 49 Ustawy o rachunkowosci i sg zgodne z informacjami
zawartymi w zbadanym rocznym sprawozdaniu finansowym.

Ponadto, w swietle wiedzy o Spotdzielni i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego
badania nie stwierdziliSmy w sprawozdaniu z dzialalnosci Spoldzielni istotnych
znieksztalcen.
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