B&\

z badania rocznego sprawozdania finansowego

Sprawozdanie

niezaleznego biegltego rewidenta

dla Walnego Zgromadzenia Cztonkow 1 Rady

Nadzorczej Spotdzielni Mieszkaniowej Orlik-dantar

Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finansowego

Opinia

PrzeprowadziliSmy  badanie zalaczonego  sprawozdania finansowego  Spoéldzielni

Mieszkaniowej Orlik-Jantar z siedziba przy ul. Salamandry 3, 03-982 Warszawa, na ktore

sklada sie:

o wprowadzenie do sprawozdania finansowego,

e bilans sporzadzony na 31.12.2022 r. wykazujacy po stronie aktywow i pasywow sume
151 336 796,14 PLN,

e rachunek zyskéw i strat za okres od 01.01.2022 r. do 31.12.2022 r. wykazujacy zysk
netto w kwocie 2 711 143,17 PLN,

o rachunek przeplywéw pienieznych za okres od 01.01.2022 r. do 31.12.2022 r.
wykazujacy zwiekszenie sSrodkéw pienieznych o kwote 4 763 578,39 PLN,

o zestawienie ze zmian w kapitale wlasnym za okres od 01.01.2022 r. do31.12.2022 r.
wykazujace zwiekszenie kapitatu wlasnego o kwote 29 639 860,99 PLN,

o dodatkowe informacje i objasnienia.

Naszym zdaniem, zbadane sprawozdanie finansowe:

- przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Spéldzielni
Mieszkaniowej Orlik-Jantar na dzien 31.12.2022 r., oraz jej wynik finansowy i przepltywy
pieniezne za rok obrotowy od 01.01.2022 r. do 31.12.2022 r., zgodnie z majacymi

zastosowanie przepisami ustawy z dn. 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (,Ustawa o



rachunkowosci" - Dz. U. z 2021 r., poz. 217 z p6zn. zm.) oraz przyjetymi zasadami (polityka)
rachunkowosci,

- zostalo sporzadzone na podstawie prawidlowo, zgodnie z przepisami rozdziatu 2 ustawy
o rachunkowosci, prowadzonych ksiag rachunkowych,

- jest zgodne co do formy i tresci z obowiazujacymi Spéldzielni Mieszkaniowej Orlik-Jantar

przepisami prawa i postanowieniami statutu Spéldzielni Mieszkaniowej Orlik-Jantar.

Podstawa Opinii

Nasze badanie przeprowadziliSmy zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Badania w
wersji przyjetej jako Krajowe Standardy Badania przez Krajowa Rade Bieglych Rewidentow
(,KSB”) oraz stosownie do ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o bieglych rewidentach, firmach
audytorskich i nadzorze publicznym (,Ustawa o bieglych rewidentach" - Dz.U. z 2021 r.,

poz. 1598).

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

sprawozdania Odpowiedzialno$é bieglego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego.

JesteSmy niezalezni od Spoéldzielni Mieszkaniowej Orlik-Jantar zgodnie z Kodeksem etyki
zawodowych ksiegowych Miedzynarodowej Federacji Ksiegowych (,Kodeks IFAC”) przyjetym
uchwalami Krajowej Rady Bieglych Rewidentéw oraz z innymi wymogami etycznymi, ktére
maja zastosowanie do badania sprawozdan finansowych w Polsce. WypelniliSmy nasze inne
obowigzki etyczne zgodnie z tymi wymogami i Kodeksem IFAC. W trakcie przeprowadzania
badania kluczowy biegly rewident oraz firma audytorska pozostali niezalezni od Spoétdzielni

zgodnie z wymogami niezaleznosci okreslonymi w Ustawie o bieglych rewidentach.

Uwazamy, ze dowody badania, ktore uzyskaliSmy sa wystarczajace i odpowiednie, aby

stanowi¢ podstawe dla naszej opinii.

Inne sprawy

Sprawozdanie finansowe Spotdzielni Mieszkaniowej Orlik-Jantar za poprzedni rok obrotowy
zakonczony 31 grudnia 2021 roku zostalo zbadane przez dzialajacego w imieniu firmy
audytorskiej Warszawskie Biuro Audytu Sp. z o.0. bieglego rewidenta, ktéry wyrazil opinie
bez zastrzezen z uwaga objasniajaca na temat tego sprawozdania w dniu 24 marca 2022

roku.



Uwaga objasniajaca

Nie zglaszajac zastrzezen do zbadanego sprawozdania finansowego, pragniemy zwroécic
uwage na fakt iz:

e Sprawozdania finansowe za lata 2019-2021 nie zostaly zatwierdzone. Zgromadzenie
Czlonkow Spotdzielni Mieszkaniowej ,ORLIK-JANTAR" w dniu 20 maja 2021 r.
glosowalo przeciwko uchwatom Zgromadzenia dotyczacych:

o - zatwierdzeniu sprawozdan finansowych za lata 2019 - 2020,
o - przeznaczenia czystej nadwyzki bilansowej za lata 2019-2020 na cele
Spoétdzielni,
o - zatwierdzenia Sprawozdan Zarzadu za lata obrotowe 2019-2020,
o - oznaczenia najwyzszej sumy zobowigzan jakie Spoétdzielnia moze zaciagnac
na prowadzenie dziatalnosci Spétdzielni.
Z uwagi na sytuacje pandemiczng zgromadzenie zatwierdzajace sprawozdanie
finansowe za rok 2021 nie odbytlo sie;

e Pomimo uwag poprzedniego audytora wyrazonej w sprawozdaniu z badania za
poprzedni rok obrotowy, jednostka nie przeprowadzila uzgodnienia wartosci
funduszy finansujacych z wartoscia netto odpowiednich nieruchomosci. Zarzad
jednostki poinformowal, Ze taka nie byla mozliwa do przeprowadzenia w badanym
roku obrotowym 2z uwagi na niewspolmiernie wysoki naklad pracy jaki bylby
zwigzany z inwentaryzacja i wycena wszystkich lokali mieszkalnych i uzytkowych;

e Zalegtosci z tytulu optat eksploatacyjnych stanowig kwote 1 533 tys. PLN. Podjete w
roku 2022 dziatania windykacyjne spowodowaly spadek naleznosSci o ok. 351 tys.

PLN.

Odpouwiedzialno$é Zarzadu i Rady Nadzorczej za sprawozdanie finansowe

Zarzad Spoldzielni Mieszkaniowej Orlik-Jantar jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na
podstawie prawidlowo prowadzonych ksiag rachunkowych, sprawozdania finansowego,
ktore przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej i wyniku
finansowego Spoldzielni Mieszkaniowej Orlik-Jantar zgodnie z przepisami Ustawy
o rachunkowosci, przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci oraz z obowiazujacymi
Spotdzielni Mieszkaniowej Orlik-Jantar przepisami prawa i umowa, a takze za kontrole
wewnetrzna, ktora Zarzad uznaje za niezbedna aby umozliwi¢ sporzadzenie sprawozdania
finansowego niezawierajacego istotnego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub

bledem.



Sporzadzajac sprawozdanie finansowe Zarzad Spoéldzielni Mieszkaniowej Orlik-Jantar jest
odpowiedzialny za ocene zdolnosci Spoéldzielni do kontynuowania dzialalnosci, ujawnienie,
jezeli ma to zastosowanie, spraw zwigzanych z kontynuacja dzialalnosSci oraz za przyjecie
zasady kontynuacji dzialalnosci jako podstawy rachunkowosci, z wyjatkiem sytuacji kiedy
Zarzad albo zamierza dokonac¢ likwidacji Spéldzielni, albo zaniecha¢ prowadzenia
dzialalnoSci albo nie ma zadnej realnej alternatywy dla likwidacji lub zaniechania

dziatalnoS$ci.

Zarzad Spéldzielni Mieszkaniowej Orlik-Jantar oraz Czlonkowie Rady Nadzorczej sa
zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe spelnialo wymagania

przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.

Czlonkowie Rady Nadzorczej sa odpowiedzialni za nadzorowanie procesu sprawozdawczosci

finansowej Spéldzielni.

Odpowiedzialnosé bieglego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego

Naszymi celami sa uzyskanie racjonalnej pewnosci czy sprawozdanie finansowe jako calos¢
nie zawiera istotnego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub bledem oraz wydanie
sprawozdania z badania zawierajacego nasza opinie. Racjonalna pewnosc¢ jest wysokim
poziomem pewnos$ci ale nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze
wykryje istniejace istotne znieksztalcenie. Znieksztalcenia moga powstawaé na skutek
oszustwa lub bledu i sg uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwaé, ze
pojedynczo lub lacznie moglyby wplyna¢ na decyzje gospodarcze uzytkownikéw podjete na

podstawie tego sprawozdania finansowego.

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

Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy osad i zachowujemy zawodowy

sceptycyzm, a takze:

- identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego znieksztalcenia sprawozdania finansowego
spowodowanego oszustwem lub bledem, projektujemy i przeprowadzamy procedury
badania odpowiadajace tym ryzykom i uzyskujemy dowody badania, ktoére
sa wystarczajace i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla naszej opinii. Ryzyko
niewykrycia istotnego znieksztalcenia wynikajacego z oszustwa jest wieksze niz tego
wynikajacego z bledu, poniewaz oszustwo moze dotyczy¢ zmowy, falszerstwa, celowych

pominie¢, wprowadzenia w btad lub obejscia kontroli wewnetrznej;



- uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrznej stosownej dla badania w celu
zaprojektowania procedur badania, ktére sa odpowiednie w danych okolicznosciach,
ale nie w celu wyrazenia opinii na temat skutecznosci kontroli wewnetrznej
Spotdzielni;

- oceniamy odpowiednio§¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz
zasadno§¢ szacunkéw ksiegowych oraz powigzanych ujawnien dokonanych przez
Zarzad Spoéldzielni;

- wyciagamy wniosek na temat odpowiednioSci zastosowania przez Zarzad Spéldzielni
zasady kontynuacji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci oraz, na podstawie
uzyskanych dowodéw badania, czy istnieje istotna niepewnoS¢ zwiagzana ze
zdarzeniami lub warunkami, ktéra moze poddawaé¢ w znaczaca watpliwos¢ zdolnosc
Spoldzielni do kontynuacji dzialalnosci. Jezeli dochodzimy do wniosku, Ze istnieje
istotna niepewnos§¢, wymagane jest od nas zwrocenie uwagi w naszym sprawozdaniu
biegltego rewidenta na powiazane ujawnienia w sprawozdaniu finansowym lub, jezeli
takie ujawnienia sa nieadekwatne, modyfikujemy nasza opinie. Nasze wnioski sa
oparte na dowodach badania uzyskanych do dnia sporzadzenia naszego sprawozdania
biegltego rewidenta, jednakze przyszie zdarzenia lub warunki moga spowodowac, ze
Spoéldzielnia zaprzestanie kontynuacji dzialalnosci;

- oceniamy ogoblna prezentacje, strukture i zawartoS¢ sprawozdania finansowego, w tym
ujawnienia, oraz czy sprawozdanie finansowe przedstawia bedace ich podstawa

transakcje i zdarzenia w sposob zapewniajacy rzetelna prezentacje.

Przekazujemy Radzie Nadzorczej informacje o, miedzy innymi, planowanym zakresie i czasie
przeprowadzenia badania oraz znaczacych ustaleniach badania, w tym wszelkich

znaczacych stabosciach kontroli wewnetrznej, ktore zidentyfikujemy podczas badania.

Skladamy Radzie Nadzorczej oswiadczenie, Ze przestrzegaliSmy stosownych wymogow
etycznych dotyczacych niezaleznosci oraz, ze bedziemy informowacé¢ ich o wszystkich
powiazaniach i innych sprawach, ktore moglyby by¢ racjonalnie uznane za stanowiace
zagrozenie dla naszej niezaleznosci, a tam gdzie ma to zastosowanie, informujemy

o zastosowanych zabezpieczeniach.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dzialalnosci

Na inne informacje sklada sie sprawozdanie z dzialalnosci Spoéldzielni za rok obrotowy

zakonczony 31.12.2022 r. (,Sprawozdanie z dziatalnosci”)

Odpouwiedzialno$é Zarzadu i Rady Nadzorczej
Zarzad Spéldzielni jest odpowiedzialny za sporzadzenie Sprawozdania z dziatalnosci zgodnie

Z przepisami prawa.



Zarzad Spoéldzielni oraz czlonkowie Rady Nadzorczej sa zobowiazani do zapewnienia, aby
Sprawozdanie z dzialalnoSci Spéldzielni spelnialo wymagania przewidziane w Ustawie

o rachunkowosci.

Odpouwiedzialnosé biegtego rewidenta

Nasza opinia z badania sprawozdania finansowego nie obejmuje Sprawozdania z
dziatalnosci. W zwiazku z badaniem sprawozdania finansowego naszym obowiazkiem jest
zapoznanie sie ze Sprawozdaniem z dziatalnoSci, i czyniac to, rozpatrzenie, czy nie jest
istotnie niespojne ze sprawozdaniem finansowym lub nasza wiedza uzyskana podczas
badania, lub w inny sposéb wydaje sie istotnie znieksztalcone. Jesli na podstawie
wykonanej pracy, stwierdzimy istotne znieksztalcenia w Sprawozdaniu z dzialalnosci,
jesteSmy zobowiazani poinformowac¢ o tym w naszym sprawozdaniu z badania. Naszym
obowigzkiem zgodnie z wymogami Ustawy o bieglych rewidentach jest réwniez wydanie
opinii czy sprawozdanie z dzialalnosci zostalo sporzadzone zgodnie z przepisami oraz czy jest

zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Opinia o Sprawozdaniu z dzialalnosci

Na podstawie wykonanej w trakcie badania pracy, naszym zdaniem, Sprawozdanie z
dzialalnosci Spétdzielni:

- zostalo sporzadzone zgodnie z art. 49 Ustawy o rachunkowosci;

- jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Ponadto, w swietle wiedzy o Spoétdzielni i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania

oswiadczamy, ze nie stwierdziliSmy w Sprawozdaniu z dzialalnosci istotnych znieksztaltcen.
Kluczowym bieglym rewidentem odpowiedzialnym za badanie, ktérego rezultatem jest

niniejsze sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta, jest:

Daniel Mach,
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