










Warszawa, 05 czerwca 2018 roku 

Sprawozdanie 
Rady Nadzorczej 

Spó˘dzielni Budowlano-Mieszkaniowej „SKARBOWIEC" w Warszawie 
za okres od 11.05.Z017r. do 14.06.2018r. 

w okresie sprawozdawczym Rada Nadzorcza dzia˘a˘a na podstawie ni˝ej wymienionych aktów 
prawnych: 

a) ustawy z dnia 16 wrze˙nia 1982 roku Prawo spó˘dzielcze (tj, z dnia 4 grudnia 2015 r. Dz.U. z 
2016 r, poz. 21, zezm.); 

b) ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spó˘dzielniach mieszkaniowych (tj. z dnia 13 kwietnia 
2018 r. Dz.U. z 2018 r. poz. 845)); 

c) ustawy z dnia 29 wrze˙nia 1994 roku o rachunkowo˙ci (tj. z dnia 22 czerwca 2016 r. Dz.U. z 
2016 r. poz. 1047); 

d) innych ustaw w˘a˙ciwych dla przedmiotu dzia˘alno˙ci Spó˘dzielni; 
e) Statutu Spó˘dzielni Budowlano-Mieszkaniowej „SKARBOW1EC"; 
f) Regulaminu Rady Nadzorczej uchwalonego na Walnym Zgromadzeniu w dniu 11 maja 

2017r. 

I. Praca Rady nadzorczej w okresie sprawozdawczym. 

Zgodnie z art. 44 ustawy Prawo Spó˘dzielcze oraz § 33 Statutu, Rada Nadzorcza Spó˘dzielni 
Budowlano-Mieszkaniowej „SKARBOWIEC" sprawowa˘a w roku sprawozdawczym funkcje kontroli 
oraz nadzoru nad ca˘okszta˘tem dzia˘alno˙ci Spó˘dzielni. Rok 2017 by˘ drugim rokiem kadencji Rady 
Nadzorczej, wybranej na walnym zgromadzeniu 28 czerwca roku 2016. W zwi‡zku z utrat‡ 
cz˘onkostwa w spó˘dzielni przez p. Tomasza Bugaja oraz wyborach uzupe˘niaj‡cych od 11 maja 2017 
r. Rada dzia˘a˘a w nastÊpuj‡cym sk˘adzie osobowym i funkcyjnym: 

1. Grzegorz P˘oszajski Przewodnicz‡cy Rady Nadzorczej; 
2. Piotr Miastek ZastÊpca Przewodnicz‡cego; 
3. Justyna Sikora Sekretarz Rady Nadzorczej; 
4. Bogdan Plandowski Cz˘onek Rady Nadzorczej; 
5. Marcin Pawlik Cz˘onek Rady Nadzorczej. 

FunkcjÊ kontrolno-nadzorcz‡ wynikaj‡c‡ z art. 46 § 1 ustawy Prawo Spó˘dzielcze Rada Nadzorcza 
sprawowa˘a g˘ównie kompleksow‡ ocenÊ sfery ekonomicznej Spó˘dzielni oraz bie˝‡c‡ analizÊ dzia˘aÒ 
Zarz‡du. Znacz‡cym osi‡gniÊciem Rady by˘o opracowanie nastÊpuj‡cych dokumentów: 

1. Regulamin Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi (GZM), 
2. Zasady polityki rachunkowo˙ci, 
3. Projekt nowelizacji statutu SBM Skarbowiec (dostosowanie do wymogów ustawy z dnia 20 

lipca 2017 o zmianie ustawy o spó˘dzielniach mieszkaniowych). 
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W okresie od Walnego Zgromadzenia 11 maja 2017 r. do 14 czerwca 2018 r. Rada odbyta nastÊpuj‡ce 
posiedzenia: 5 wrze˙nia 2017, 13 listopada 2017, 22 listopada 2017, 11 grudnia 2017, 18 grudnia 
2017,14 stycznia .2018, 31 stycznia 2018, 22 lutego 2018, 21 marca 2018, 23 kwietnia 2018,10 maja 
2018, 15 maja 2018, 24 maja 2018, 29 maja 2018 i 5 czerwca 2018 r. Ponadto w okresach pomiÊdzy 
posiedzeniami Rada prowadzi˘a prace nad opracowywanymi dokumentami, wymianÊ informacji oraz 
w trybie roboczym (z u˝yciem poczty elektronicznej) dyskusje dotycz‡ce poruszanych spraw. 
W koÒcowym okresie kadencji Rada skupi˘a siÊ na ocenie sprawozdania finansowego za rok 2017 
oraz sprawozdania Zarz‡du. Wiele uwagi po˙wiÊcono dyskusjom dotycz‡cych dzia˘aÒ maj‡cych na 
celu wyj˙cie Spó˘dzielni z sytuacji niedoborów finansowych wynikaj‡cych z niezrównowa˝onej 
gospodarki zasobami mieszkaniowymi. 

Spo˙ród piÊciu zebraÒ Rady w roku 2017 cztery odby˘y siÊ z udzia˘em Zarz‡du (zazwyczaj w 
pocz‡tkowej czÊ˙ci zebrania), natomiast w roku 2018 Rada obradowa˘a we w˘asnym gronie. Tematy 
wspólnych czÊ˙ci zebraÒ obejmowa˘y w szczególno˙ci: 

1. WycenÊ odzyskanych nieruchomo˙ci. 
2. ProblematykÊ rozliczeÒ z mieszkaÒcami za media oraz eksploatacjÊ. 
3. DyskusjÊ nad przygotowaniem przez Zarz‡d powierzenia prowadzenia ksiÊgowo˙ci i 

administracji firmie zewnÊtrznej, ze szczególnym uwzglÊdnieniem warunków umowy. 

W omawianym okresie sprawozdawczym od 11 maja 2017 r. do xx czerwca 2018 r. Rada podjÊ˘a 
ogó˘em 5 uchwa˘, w tym trzy uchwa˘y „merytoryczne": 

1. Uchwa˘Ê o przyjÊciu „Regulaminu rozliczania kosztów gospodarki zasobami mieszkaniowymi i 
ustalania op˘at za u˝ytkowanie lokali w Spó˘dzielni Budowlano Mieszkaniowej „SKARBOWIEC" w 
Warszawie" Rada podjÊ˘a na zebraniu 11 grudnia 2017 r. której opracowanie powierzono 
wcze˙niejsz‡ uchwa˘‡ p. Piotrowi Mlastkowi, 

2. Uchwa˘Ê o przyjÊciu „Zasad Polityki Rachunkowo˙ci Spó˘dzielni Budowlano-Mieszkaniowej 
„SKARBOWIEC w Warszawie" Rada podjÊ˘a na zebraniu 18.12.2017 r. 

3. Uchwa˘Ê o przyjÊciu zmian statutu Spó˘dzielni podjÊ˘a na zebraniu rady 21 marca 2018 r. Nale˝y 
krótko wyja˙ni„ podstawy wprowadzonych zmian. Ustawa zmieniaj‡ca wprowadzi˘a zasadÊ, ˝e 
cz˘onkiem spó˘dzielni mieszkaniowej mo˝e by„ tylko osoba posiadaj‡ca prawo do lokalu. 
Prawem tym mo˝e by„ prawo w˘asno˙ci lub spó˘dzielcze prawo do lokalu. Tym samym nie jest 
ju˝ mo˝liwe aby osoba nie posiadaj‡ca ˝adnego prawa do lokalu w zasobie mieszkaniowym 
spó˘dzielni by˘a jej cz˘onkiem. Cz˘onkostwo w spó˘dzielni powstaje i wygasa z dniem wyst‡pienia 
okre˙lonych zdarzeÒ. Oznacza to, ˝e ustawodawca odst‡pi˘ od konieczno˙ci sk˘adania deklaracji, 
op˘acenia wpisowego i udzia˘ów oraz podjÊcia uchwa˘y przez w˘a˙ciwy organ spó˘dzielni. 
Ponadto, wprowadzono bezwzglÊdne prawo cz˘onka do g˘osowania na walnym zgromadzeniu za 
po˙rednictwem pe˘nomocnika. MiÊdzy innymi do tych warunków dostosowano statut 
Spó˘dzielni, maj‡c na uwadze nakaz p˘yn‡cy z art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o 
zmianie ustawy o spó˘dzielniach mieszkaniowych, ustawy - Kodeks postÊpowania cywilnego oraz 
ustawy - Prawo spó˘dzielcze, zakre˙laj‡cy 12 miesiÊczny termin od daty wej˙cia jej w ˝ycie. 
Opracowania nowelizacji statutu podj‡˘ siÊ pro bono p. Piotr Miastek. 

W okresie trwania 2-letniej kadencji, ustÊpuj‡ca Rada Nadzorcza Spó˘dzielni realizowa˘a swoje 
zadania statutowe i regulaminowe, odbywaj‡c ˘‡cznie 23 posiedzenia, w tym 12 posiedzeÒ 
protoko˘owanych. W w/w okresie sprawozdawczym Rada Nadzorcza podjÊ˘a ˘‡cznie 13 uchwa˘, w 

Strona 2 z 7 
Sprawozdanie Rady Nadzorczej SBM SKARBOWIEC 2018 



tym dotycz‡ce nowego brzmienia statutu Spó˘dzielni oraz Regulaminu Rady Nadzorczej przekazanych 
pod obrady i uchwalonych na Walnym Zgromadzeniu w dniu 11 maja 2017 r. 

Corocznie Rada Nadzorcza sk˘ada˘a na Walnym Zgromadzeniu sprawozdania ze swojej pracy, które 
byty przez Walne Zgromadzenie przyjmowane bez uwag ani zastrze˝eÒ. 

H. Wynik badania sprawozdania finansowego za rok 2017. 

W dniu 18 kwietnia 2018 roku Zarz‡d przekaza˘ Przewodnicz‡cemu Rady Nadzorczej egzemplarz 
sprawozdania finansowego Spó˘dzielni za rok obrotowy 2017. Zgodnie z ustaw‡ o rachunkowo˙ci 
Zarz‡d Spó˘dzielni Budowlano - Mieszkaniowej „SKARBOWIEC" z siedzib‡ w Warszawie oraz 
cz˘onkowie Rady Nadzorczej s‡ zobowi‡zani do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe oraz 
sprawozdanie z dzia˘alno˙ci spe˘nia˘y wymagania przewidziane w ustawie o rachunkowo˙ci. Badania 
sprawozdania finansowego dokonano na podstawie § 33 pkt. 1.2.1. Statutu i polega˘o ono na 
przeprowadzeniu procedur maj‡cych na celu weryfikacjÊ kwot i informacji ujawnionych w 
sprawozdaniu finansowym ze stanem faktycznym i prawnym. Nale˝y zaznaczy„, ˝e wybór procedur 
badania zale˝y od os‡du cz˘onków Rady nadzorczej, w tym oceny ryzyka wyst‡pienia istotnych 
nieprawid˘owo˙ci w sprawozdaniu finansowym na skutek celowych dzia˘aÒ lub b˘Êdów. 

Na wstÊpie nale˝y zaznaczy„, ˝e sporz‡dzenie deklaracji rocznej (CIT-8) do dnia 31 marca 2018 r. by˘o 
koÒcowym etapem zamkniÊcia sprawozdania finansowego, na który sk˘ada siÊ wiele czynno˙ci 
pozwalaj‡cych na weryfikacjÊ zaksiÊgowanych operacji. Obejmuj‡ one: 

1) uzgadnianie sald oraz obrotów poszczególnych kont oraz rejestrów, 
2) przegl‡d zapisów ksiÊgowych, 
3) przegl‡d zapisów wybranych umów oraz weryfikacjÊ niektórych dowodów Íród˘owych, 
4) sprawdzenie, czy okre˙lone warto˙ci progowe (w szczególno˙ci granica 1.200.000 EUR, istotna 

dla tzw. ma˘ych podatników) nie zosta˘y przekroczone. 

Z otrzymanego sprawozdania finansowego Spó˘dzielni wynika, ˝e: 

Ad. 1) Nie przeprowadzono uzgodnienia sald oraz obrotów poszczególnych kont ze spó˘dzielcami. 
Ad. 2) Nie dokonano przegl‡du zapisów ksiÊgowych. 
Ad. 3) Nie dokonano dostatecznej weryfikacji dowodów Íród˘owych. 
Ad. 4) Nie sprawdzono warto˙ci progowych. 

W konsekwencji powy˝szych zaniedbaÒ : 

1) Nieprawid˘owo ujÊto warto˙„ nieruchomo˙ci gruntowych Grójecka 41 i Glogera 6 w funduszu 
zasobowym. Informacja dodatkowa nie zawiera wystarczaj‡cych wyja˙nieÒ zwi‡zanych z tak 
donios˘‡ operacj‡ finansow‡ jak‡ by˘o odzyskanie nieruchomo˙ci gruntowych. 
Z ujÊcia tego zdarzenia gospodarczego przedstawionego w sprawozdaniu finansowym mo˝e 
wynika„ obraz nieodp˘atnego przysporzenia maj‡tkowego (darowizny) na rzecz Spó˘dzielni (tylko 
taka pozycja mo˝e znajdowa„ siÊ w funduszu zasobowym, por. tak˝e pkt 31 Informacji 
dodatkowej), co z kolei rodzi ryzyko konieczno˙ci zap˘aty podatku dochodowego. Artyku˘ 12 ust. 
1 pkt 2 ustawy o C|T stanowi, ˝e przychodem co do zasady jest warto˙„ otrzymanych 
nieodp˘atnie lub czÊ˙ciowo nieodp˘atnie rzeczy lub praw, a tak˝e warto˙„ innych nieodp˘atnych 
lub czÊ˙ciowo nieodp˘atnych ˙wiadczeÒ. 
Przyjmuj‡c zatem niew˘a˙ciwie, ˝e dostali˙my „za darmo" grunty, na których nasi antenaci 
wznie˙li kamienice powoduje konieczno˙„ zap˘aty podatku dochodowego w wysoko˙ci 19% 
(przekraczamy granicÊ dochodu 1,2 min EUR) od kwoty wyceny tzn. 6.082.246,00 z˘. co daje 
podatek równy 1.155.627,00 z˘. Zwa˝ywszy na obowi‡zek samoopodatkowania, podatek ten 
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nale˝a˘oby uj‡„ w CIT-8 i odprowadzi„ w terminie 14 dni od daty ujawnienia zdarzenia na konto 
w˘a˙ciwego urzÊdu skarbowego. 
Szerzej ten temat zosta˘ opisany w za˘‡czniku nr 1 do niniejszego sprawozdania. 

2) Wadliwie przyjÊto stopÊ podatku dochodowego CIT oraz wykazano niew˘a˙ciwe kwoty tego 
podatku w sprawozdaniu. 
Nie dokonano sprawdzenia, czy okre˙lone warto˙ci progowe (w szczególno˙ci granica 1.200.000 
EUR, istotna dla tzw. ma˘ych podatników) nie zosta˘y przekroczone (lit. a) pkt 4 powy˝ej). W 
konsekwencji przyjÊto wadliwie stawkÊ podatku dochodowego od osób prawnych w wysoko˙ci 
19% w miejsce stawki 15%. W wyniku tych nieprawid˘owo˙ci zawy˝ono podatek do kwoty 
4.840,78 z .̆ - powinno by„ 3.095,- z˘. 

Ponadto, nie jest dopuszczalne, aby dochód netto wykazany w rachunku zysków i strat ró˝nĭ  siÊ 
od podanego w wykazie podatku dochodowego. 

3) UjÊto w sprawozdaniu finansowym (rozrachunki z mieszkaÒcami) nale˝no˙ci wygaste i 
przeterminowane. 
Obowi‡zek analizy wierzytelno˙ci Spó˘dzielni pod k‡tem ich ˙ci‡galno˙ci wynika z ustawy o 
rachunkowo˙ci, która nakazuje rzetelnie i jasno przedstawia„ sytuacjÊ maj‡tkow‡ i finansow‡ 
podmiotu. Za aktywa uwa˝a siÊ tylko te sk˘adniki maj‡tku, które jednostce w przysz˘o˙ci 
przynios‡ korzy˙ci ekonomiczne (art. 3 ust. 1 pkt 12 ustawy o rachunkowo˙ci). Korzy˙ci takich nie 
przynios‡ - z przyczyn oczywistych - nale˝no˙ci przeterminowane oraz nale˝no˙ci nie˙ci‡galne. 
Nie zmienia tej okoliczno˙ci nieznajomo˙„ przepisów, czy te˝ próba powo˘ywania siÊ na art. 451 
k.c. nie maj‡cy zastosowania w takich przypadkach, zw˘aszcza w sytuacji braku wiedzy dotycz‡cej 
trybu ksiÊgowaÒ opartych na w/w przepisie w latach minionych oraz w obecnie analizowanym 
okresie sprawozdawczym. 

4) Nierzetelne sporz‡dzenie oraz prezentacja w sprawozdaniu rozliczenia GZM. Przyk˘adowo: 

a) Dla budynku przy ul. Grójeckiej 41: 

wp˘ywy wskazane s‡ w wysoko˙ci 251.627,99 z˘, koszty w wysoko˙ci 419.394,13 z˘, a wynik 
w wysoko˙ci 11.450,07 z˘. Jednocze˙nie wykazany wynik roku 2017 nie odpowiada ró˝nicy 
miÊdzy stanami z 31 grudnia 2017 r. i 1 stycznia 2017 r. 

b) Dla budynku przy ul. Glogera 6 w zakresie rozliczenia wp˘ywów i kosztów z tytu˘u dostaw 
mediów wystÊpuj‡ ró˝nice miÊdzy saldami BZ 2016 wykazanymi w sprawozdaniu 
finansowym za rok 2016 i BO 2017 wykazywanymi w bie˝‡cym sprawozdaniu. Kwoty te 
wynosz‡ odpowiednio: 

Woda i kanalizacja: 13.774,09 z˘ (BZ 2016) i -15.848,39 z˘ (BO 2017). 

Centralne ogrzewanie: -7.433,56 z˘ (BZ 2016) -5.359,26 z˘ (BO 2017) 

Informacja dodatkowa nie zawiera wyja˙nieÒ uzasadniaj‡cych pojawienie siÊ w/w ró˝nic i 
rozbie˝no˙ci. 

Jednocze˙nie w dokumencie bÊd‡cym informacj‡ dodatkow‡ (brak tytu˘u) pojawia siÊ po 
raz drugi rozliczenie GZM, w którym podane s‡ inne warto˙ci. 

5) B˘Êdne zapisy i podsumowania szczegó˘owo opisane w za˘‡czniku nr 2 do niniejszego 
sprawozdania. 

6) Kontynuowano niezbilansowan‡ gospodarkÊ zasobami mieszkaniowymi, nie spe˘niaj‡c wymogu 
art. 6 ust. 1 ustawy o spó˘dzielniach mieszkaniowych. 
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Artyku˘ 6 ust. 1 ustawy o spó˘dzielniach mieszkaniowych wyra˝a zasadÊ tzw. bezwynikowej 
dzia˘alno˙ci gospodarczej spó˘dzielni mieszkaniowej, która prowadzi dzia˘alno˙„ niezarobkow‡. 
Zasada ta ma charakter bezwzglÊdnie obowi‡zuj‡cy, albowiem ustawodawca nie przewidzia˘ 
mo˝liwo˙ci odmiennego uregulowania kwestii np. w statucie spó˘dzielni lub uchwa˘ami organów 
spó˘dzielni. 

Wysoko˙„ zaliczek miesiÊcznych (op˘at) powinna by„ przez Spó˘dzielniÊ w taki sposób 
skalkulowana, aby ich wysoko˙„ i struktura odpowiada˘y w najwiÊkszym przybli˝eniu kosztom 
ponoszonym przez Spó˘dzielniÊ. Je˝eli miÊdzy tymi wielko˙ciami (suma zaliczek - koszty) 
powstanie ró˝nica, powinna ona by„ skorygowana przez Spó˘dzielniÊ przy ustalaniu wysoko˙ci 
op˘at eksploatacyjnych. Korekta taka powinna nast‡pi„ niekoniecznie dopiero w nastÊpnym roku 
obrachunkowym (tj. z regu˘y w nastÊpnym roku kalendarzowym), ale mo˝e by„ dokonana ju˝ w 
nastÊpnym miesi‡cu po stwierdzeniu wyst‡pienia owej ró˝nicy, je˝eli jest to tylko mo˝liwe ze 
wzglÊdu na konieczno˙„ zachowania procedury okre˙lonej w art. 4 ust. 7 ustawy o spó˘dzielniach 
mieszkaniowych. Zasada ta nie jest respektowana w Spó˘dzielni Budowlano - Mieszkaniowej 
„SKARBOWIEC". 

7) ZwiÊkszono fundusz zasobowy o nienale˝ne wp˘aty cz˘onków spó˘dzielni (m.in. wpisowe). 
8) Nie utworzono rezerwy na ewentualne negatywne skutki procesu z podwykonawc‡ remontu. 
9) Brak odniesienia w sprawozdaniu do przyjÊtej w Spó˘dzielni polityki rachunkowo˙ci. 

W konsekwencji powy˝szej analizy otrzymane sprawozdanie finansowe: 
a) nie przekazuje rzetelnego i jasnego obrazu sytuacji maj‡tkowej i finansowej Spó˘dzielni 

Budowlano - Mieszkaniowej „SKARBOWIEC" z siedzib‡ w Warszawie na dzieÒ 31 grudnia 2017 r., 
jak te˝ jej wyniku finansowego za rok obrotowy od 1 stycznia 2017 r. do 31 grudnia 2017 r., 
zgodnie z maj‡cymi zastosowanie przepisami ustawy o rachunkowo˙ci, brak jest m.in. 
odniesienia do przyjÊtych zasad (polityki) rachunkowo˙ci, 

b) nie zosta˘o sporz‡dzone, na podstawie prawid˘owo prowadzonych ksi‡g rachunkowych, oraz 
c) nie jest zgodne co do zawartych tre˙ci z obowi‡zuj‡cymi przepisami prawa. 

III. Wynik badania sprawozdania z dzia˘alno˙ci Spó˘dzielni za rok 2017. 

W ramach kontroli okresowych sprawozdaÒ w trybie art. 46 § 1 pkt. 2) lit. a) ustawy Prawo 
spó˘dzielcze, Rada dokona˘a oceny rzetelno˙ci sporz‡dzonego przez Zarz‡d „Sprawozdania Zarz‡du za 
rok 2017". 

Sprawozdanie, licz‡ce 15 stron, obejmuje okres 2017 roku, niemniej tak˝e poza niego wykracza z racji 
statutowego zakoÒczenia kadencji przez obecny zarz‡d. Z jednej strony przedstawia szereg danych 
statystycznych w ujÊciu wieloletnim, pokazuj‡c zaobserwowane poziomy badanych parametrów i 
trendy zmian, z drugiej wykracza spojrzeniem w przód, planuj‡c niektóre dzia˘ania na rok 2018 i 
nastÊpne. Do dzia˘aÒ takich nale˝y zapowiedÍ z˘o˝enia wniosków do S‡du Rejonowego o wykre˙lenie 
hipotek zabezpieczaj‡cych (str. 3), przygotowania do inwentaryzacji (str. 4-5), zapowiedÍ 
kontynuowania staraÒ o powierzenie ksiÊgowo˙ci i administracji firmie zewnÊtrznej, zapowiedÍ 
kontynuowania prac maj‡cych na celu uporz‡dkowanie dokumentacji formalnej i technicznej 
budynków Spó˘dzielni (str. 5). 

W czÊ˙ci finansowej przedstawiono skrócony bilans Spó˘dzielni, oraz m.in. podano informacje 
dotycz‡ce sporz‡dzania wyceny gruntu w zwi‡zku z przekszta˘ceniem u˝ytkowania wieczystego w 
w˘asno˙„. Przedstawiono skumulowany wynik GZM w ujÊciu wieloletnim: od roku 2013 do 2017 i 
wyra˝ono oczekiwanie, ˝e wprowadzona podwy˝ka (zbyt niskich) op˘at eksploatacyjnych pozwoli 
ustabilizowa„ p˘ynno˙„ finansow‡ Spó˘dzielni. Wprowadzone rozwi‡zanie nie odnosi siÊ 
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bezpo˙rednio do koncepcji zlikwidowania niedoboru z tytu˘u mediów, znacznego zw˘aszcza dla 

Grójeckiej 41. 

Jak wynika z przytoczonych danych, wyniki dzia˘alno˙ci gospodarczej maj‡ charakter stabilny. 
Charakter niestabilny maj‡ natomiast zaleg˘o˙ci w op˘atach eksploatacyjnych i na fundusz 
remontowy, których ˘‡czna wielko˙„ wzros˘a do ponad 90 tys. Podana jest skrótowa informacja o 
podejmowanych dzia˘aniach windykacyjnych, natomiast sprawozdanie nie daje podstaw do 
wyrobienia sobie zdania o spodziewanym tempie zmniejszania zaleg˘o˙ci na skutek prowadzonych 
dzia˘aÒ. 

Zaznaczy„ w tym miejscu nale˝y, ˝e zarz‡d (p. Tomasz Giller) odmówi˘ udostÊpnienia radzie 
nadzorczej list zaleg˘o˙ci w op˘atach poszczególnych lokali w celu analizy powstawania zad˘u˝enia 
bie˝‡cego i mo˝liwo˙ci porównania z danymi uzyskanymi przed rokiem. Odmowa ta nie znajduje 
uzasadnienia w obowi‡zuj‡cym stanie prawnym. 

Analiza wskaÍnika p˘ynno˙ci ogólnej i wskaÍnika zdolno˙ci p˘atniczej pomimo poprawy w roku 2017 
ukazuje wyraÍnie niekorzystn‡ sytuacjÊ Spó˘dzielni. Zapewne z powodu braku funduszy wymagane 
prawem przegl‡dy techniczne budynków s‡ dopiero planowane (na rok 2018, w zasadzie poza 
okresem sprawozdawczym, nawet je˙li rozci‡gn‡„ go do czasu Walnego Zebrania 14 czerwca 2018 r.). 

W podsumowaniu Zarz‡d stwierdza, ˝e wystÊpuje skumulowany niedobór w op˘atach za media, 
wynosz‡cy blisko 190 tys. z˘, oraz wspomniane zaleg˘o˙ci w op˘atach na kwotÊ ponad 90 tys, z˘., 
utrudniaj‡cy powa˝nie bie˝‡c‡ dzia˘alno˙„ Spó˘dzielni, a nadto ˝e zamierza dokona„ rozliczenia czÊ˙ci 
niedoborów w trzecim kwartale roku 2018 (a wiÊc poza okresem sprawozdawczym). 

Zarz‡d nie przedstawi˘ planu gospodarczo-finansowego, który jest podstaw‡ do szacowania op˘at na 
pokrycie kosztów ponoszonych przez Spó˘dzielniÊ, planowania i wykonywania przegl‡dów 
technicznych oraz planowania prac remontowych maj‡cych na celu utrzymanie budynków w stanie 
niepogorszonym. 

Rzetelno˙„ sprawozdania z dzia˘alno˙ci Zarz‡du nie budzi zastrze˝eÒ wykraczaj‡cych poza 
sformu˘owane ju˝ zastrze˝enia do sprawozdania finansowego. 

IV. Ocena stanu Spó˘dzielni. 

W ocenie Rady poprawa stanu Spó˘dzielni wymaga zdecydowanych dzia˘aÒ w zakresie: 

• Uregulowania spraw finansowych obejmuj‡cych: 
o Rozliczenie skumulowanych niedoborów z tytu˘u op˘at eksploatacyjnych, 
o Egzekwowania nale˝no˙ci Spó˘dzielców wobec Spó˘dzielni, 
o WindykacjÊ, 
o Planowania finansowego, obejmuj‡cego m.in. przygotowanie planów gospodarczo-

finansowych. 
• Usprawnienia obs˘ugi ksiÊgowej i administracyjnej, zw˘aszcza w zakresie prowadzenia 

rachunkowo˙ci zgodnie z przepisami ustawy o spó˘dzielniach mieszkaniowych przy 
uwzglÊdnieniu sta˘ej procedury bie˝‡cych rozliczeÒ gzm z lokaltorami. 

• Utrzymania budynków Spó˘dzielni w stanie niepogorszonym m.in. poprzez dokonywanie 
przegl‡dów technicznych elementów budynku nara˝onych na szkodliwe wp˘ywy 
atmosferyczne i niszcz‡ce dzia˘ania czynników wystÊpuj‡cych podczas u˝ytkowania. 

• Dokonywania terminowych przegl‡dów instalacji gazowych, przewodów kominowych oraz 
instalacji elektrycznej w czÊ˙ciach wspólnych budynku w celu zapewnienia bezpieczeÒstwa 
mieszkaÒców, zgodnie z ustaw‡ Prawo budowlane oraz przepisami wykonawczymi. 
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• Opracowania planu remontów wykonywanych w celu podniesienia standardu budynków 
nale˝‡cych do maj‡tku Spó˘dzielni przek˘adaj‡cych siÊ na utrzymaniu lub nawet wzrost 
warto˙ci rynkowej budynku i znajduj‡cych siÊ w nim lokali mieszkalnych. 

Rada uznaje za pozytywny fakt odzyskania przez Spó˘dzielniÊ w˘asno˙ci nieruchomo˙ci gruntowych, 
na których znajduj‡ siÊ budynki Spó˘dzielni, bÊd‡cy w znacznej mierze efektem dzia˘aÒ poprzedniego 
sk˘adu zarz‡du. 

Niniejsze sprawozdanie zosta˘o przyjÊte na posiedzeniu Rady Nadzorczej w dniu 05 czerwca 2018 r. 
uchwa˘‡ nr 1/06/2018 - w g˘osowaniu jawnym, imiennym. 

Za˘‡czniki nr 1 i nr 2 stanowi‡ integraln‡ czÊ˙„ niniejszego Sprawozdania. 

..£:..$&.sr..c*k?.a&:£s.. 
Sekretarz Prz∆Modnicz‡cy hdy Nadzorczej 
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LISTA GŸOSOWANIA IMIENNEGO 

Cz˘onków Rady Nadzorczej SBM SKARBOWIEC w Warszawie 

na posiedzeniu w dniu 5 czerwca 2018 r.. 

G˘osowanie nad przyjÊciem sprawozdania Rady Nadzorczej Spó˘dzielni 
Budowlano-Mieszkaniowej Skarbowiec w Warszawie za rok obrotowy 2017 
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Warszawa, 08 maja 2018 roku. 

Piotr Miastek (00827) 

Wynik badania sprawozdania finansowego SBM „SKARBOWIEC za rok 2017 

dla potrzeb Rady Nadzorczej wykonany na podstawie § 33 pkt. 1.2.1. Statutu 

Zgodnie z ustaw‡ o rachunkowo˙ci Zarz‡d Spó˘dzielni Budowlano - Mieszkaniowej „SKARBOWIEC" z 
siedzib‡ w Warszawie oraz cz˘onkowie Rady Nadzorczej s‡ zobowi‡zani do zapewnienia, aby 
sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie z dzia˘alno˙ci spe˘nia˘y wymagania przewidziane w 
ustawie o rachunkowo˙ci. 

Wiarygodno˙„ to podstawowy wymóg jako˙ciowy sprawozdania finansowego. NadrzÊdnym celem 
sporz‡dzania tego sprawozdania jest bowiem przekazanie jego odbiorcy prawdziwej, zgodnej ze 
stanem faktycznym i godnej zaufania informacji o wynikach dzia˘alno˙ci danego podmiotu w pewnym 
okresie oraz o sytuacji finansowo-maj‡tkowej ukszta˘towanej wskutek prowadzenia tej dzia˘alno˙ci. 
Realizacji tego celu s˘u˝‡ regulacje prawne, zawarte zw˘aszcza w ustawie o rachunkowo˙ci, Krajowych 
Standardach Rachunkowo˙ci, Prawie spó˘dzielczym oraz ustawie o spó˘dzielniach mieszkaniowych. Ich 
przestrzeganie powinno zapobiega„ wprowadzaniu odbiorców sprawozdania w b˘‡d i podejmowaniu 
na jego podstawie niew˘a˙ciwych decyzji. 

W dniu 18 kwietnia 2018 roku Zarz‡d przekaza˘ Przewodnicz‡cemu Rady Nadzorczej egzemplarz 
sprawozdania finansowego Spó˘dzielni za rok obrotowy 2017. 

Wykaz wykrytych nieprawid˘owo˙ci oraz uwagi do sprawozdania finansowego za rok 2017: 

a) Sporz‡dzenie deklaracji rocznej (CIT-8) do dnia 31 marca 2018 r. by˘o koÒcowym etapem 
zamkniÊcia, na który sk˘ada siÊ wiele czynno˙ci pozwalaj‡cych na weryfikacjÊ zaksiÊgowanych 
operacji. Obejmuj‡ one: 

1) uzgadnianie sald oraz obrotów poszczególnych kont oraz rejestrów, 
2) przegl‡d zapisów ksiÊgowych, 
3) przegl‡d zapisów wybranych umów oraz weryfikacjÊ niektórych dowodów Íród˘owych, 
4) sprawdzenie, czy okre˙lone warto˙ci progowe (w szczególno˙ci granica 1.200.000 EUR, 

istotna dla tzw. ma˘ych podatników) nie zosta˘y przekroczone. 

Z otrzymanego sprawozdania finansowego Spó˘dzielni wynika, ˝e: 

Ad. 1) Nie przeprowadzono uzgodnienia sald oraz obrotów poszczególnych kont. 
Ad. 2) Nie dokonano przegl‡du zapisów ksiÊgowych. 
Ad. 3) Nie dokonano weryfikacji dowodów Íród˘owych. 
Ad. 4) Nie sprawdzono warto˙ci progowych. 

Szczegó˘owe wyja˙nienia powy˝szych twierdzeÒ uzasadnione zosta˘y w dalszej czÊ˙ci niniejszego 
pisma. 

b) Nieprawid˘owo ujÊta warto˙„ nieruchomo˙ci gruntowych Grójecka 41 i Glogera 6 w funduszu 
zasobowym. 

Ustawowo fundusz zasobowy (art. 78. §1. pkt. 2 i art. 76 Prawa spó˘dzielczego) tworzony jest w 
spó˘dzielniach z wp˘at wpisowego i z 5% odpisów czÊ˙ci nadwy˝ki bilansowej, a˝ do zrównania 
jego wysoko˙ci z wysoko˙ci‡ funduszu udzia˘owego, jako ˝e rol‡ jego jest zgromadzenie wolnych 
˙rodków finansowych w wysoko˙ci kwoty równej odpowiedzialno˙ci finansowej wszystkich 
cz˘onków (= osoby prawnej). 

Fundusz zasobowy w spó˘dzielni mieszkaniowej powstaje z : 

str. 1 



wp˘at wpisowego, 
umorzenia kredytów i po˝yczek, 
czÊ˙ci nadwy˝ki bilansowej (dochodu ogólnego), 
dochodów ze zbycia nieruchomo˙ci przeznaczonych na finansowanie zakupu terenów 
budowlanych, 
darowizn, spadków, w tym nieodp˘atnego przyjÊcia warto˙ci niematerialnych i prawnych oraz 
˙rodków trwa˘ych, nie zaliczanych do spó˘dzielczego zasobu mieszkaniowego, 
innych zapisów dokonanych na rzecz spó˘dzielni, 
innych Íróde˘ okre˙lonych w odrÊbnych przepisach. 

Decyzjami z dnia 21.06.2017 r, nr UD-N/-WND.6826.11,2015.AMAoraz UD-V-WND.6826.10.2016. 
AMA po rozpatrzeniu naszych wniosków przekszta˘cono przys˘uguj‡ce Spó˘dzielni Budowlano -
Mieszkaniowej „Skarbowiec" w Warszawie prawo u˝ytkowania wieczystego w prawo w˘asno˙ci 
obu nieruchomo˙ci gruntowych. 

Przekszta˘cenie prawa u˝ytkowania wieczystego obu nieruchomo˙ci w prawo w˘asno˙ci nast‡pi˘o 
nieodp˘atnie. Z uzasadnieÒ obu decyzji wynika, ˝e z ˝‡daniem przekszta˘cenia prawa u˝ytkowania 
wieczystego W prawo w˘asno˙ci nieruchomo˙ci mog‡ wyst‡pi„ osoby prawne, je˝eli u˝ytkowanie 
wieczyste uzyska˘y na podstawie art. 7 dekretu z dnia 26 paÍdziernika 1945 r. o w˘asno˙ci i 
u˝ytkowaniu gruntów na obszarze m.st. Warszawy (Dz. U. Nr 50, poz. 279). Stosownie do art. 5 
pkt 2 ustawy o przekszta˘ceniu, przekszta˘cenie prawa u˝ytkowania wieczystego w prawo 
w˘asno˙ci nieruchomo˙ci nastÊpuje nieodp˘atnie na rzecz spó˘dzielni mieszkaniowych lub ich 
nastÊpców prawnych bÊd‡cych u˝ytkownikami wieczystymi lub wspó˘u˝ytkownikami wieczystymi 
nieruchomo˙ci, które uzyska˘y u˝ytkowanie wieczyste w sposób okre˙lony w art. 1 ust. la pkt 2, 
czyli na podstawie art. 7 dekretu z dnia 26 paÍdziernika 1945 r. o w˘asno˙ci i u˝ytkowaniu gruntów 
na obszarze m. st. Warszawy. Organ administracji podkre˙li˘ w uzasadnieniu decyzji, ˝e 
nieruchomo˙ci po˘o˝one w Warszawie przy ul. Grójeckiej 41 i ul. Glogera 6 zosta˘y oddana w 
u˝ytkowanie wieczyste na rzecz Spó˘dzielni Budowlano - Mieszkaniowej Skarbowiec" na 
podstawie art. 7 dekretu z dnia 26 paÍdziernika 1945 r. o w˘asno˙ci i u˝ytkowaniu gruntów na 
obszarze m. st. Warszawy w wykonaniu orzeczeÒ administracyjnych Prezydium Rady Narodowej 
w m.st. Warszawie z I960 r. 

Art. 7 dekretu z dnia 26 paÍdziernika 1945 r. brzmi; Jl) Dotychczasowy w˘a˙ciciel gruntu, prawni 

nastÊpcy w˘a˙ciciela, bÊd‡cy w posiadaniu gruntu, tub osoby prawa jego reprezentuj‡ce, a je˝eli 

chodzi o grunty oddane na podstawie obowi‡zuj‡cych przepisów w zarz‡d i u˝ytkowanie *•* 
u˝ytkownicy gruntu mog‡ w ci‡gu 6 miesiÊcy od dnia objÊcia w posiadanie gruntu przez gminÊ 

zg˘osi„ wniosek o przyznanie na tym gruncie jego dotychczasowemu w˘a˙cicielowi prawa 

wieczystej dzier˝awy z czynszem symbolicznym lub prawa zabudowy za op˘at‡ symboliczn‡." 

Spó˘dzielnia Budowlano - Mieszkaniowej „Skarbowiec" w Warszawie do chwili objÊcia 

nieruchomo˙ci tzw. dekretem Bieruta by˘a w˘a˙cicielem nieruchomo˙ci przy ul. Grójeckiej 41 

oraz Glogera 6. Zakupu gruntów dokonano ze ˙rodków ówczesnych spó˘dzielców (kapita˘ 
podstawowy). W konsekwencji odzyskany w/w decyzjami grunt powinien trafi„ w to samo 
miejsce, w którym znajdowa˘ siÊ przed „upaÒstwowieniem". Cz˘onkowie za˘o˝yciele Spó˘dzielni 
nie wnosili swoich prywatnych ˙rodków finansowych jako darowizny na rzecz Spó˘dzielni. 
Finansowali jedynie zakup nieruchomo˙ci oraz budowÊ mieszkaÒ dla siebie, na obowi‡zuj‡cej w 
spó˘dzielniach mieszkaniowych zasadzie ekwiwalentno˙ci ˙wiadczeÒ, czyli pokrywali koszty 
budowy zadania inwestycyjnego przypadaj‡cego na ich lokal - bezpo˙rednio lub poprzez sp˘atÊ 
przejÊtych zobowi‡zaÒ kredytowych. 

Z otrzymanego sprawozdania finansowego wynika natomiast obraz nieodp˘atnego przysporzenia 
maj‡tkowego (darowizny) na rzecz Spó˘dzielni (tylko taka pozycja mo˝e znajdowa„ siÊ w funduszu 

„ zasobowym, por. tak˝e pkt 31 Informacji dodatkowej). Przyjmuj‡c ten wariant sprawozdania 
\ nara˝ono maj‡tek Spó˘dzielni po dwakro„ zwa˝ywszy na kwestie podatkowe. Artyku˘ 12 ust. 1 pkt 
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2 ustawy o CIT stanowi, ˝e przychodem co do zasady jest warto˙„ otrzymanych nieodp˘atnie lub 
czÊ˙ciowo nieodp˘atnie rzeczy lub praw, a tak˝e warto˙„ innych nieodp˘atnych lub czÊ˙ciowo 
nieodp˘atnych ˙wiadczeÒ, z wyj‡tkiem ˙wiadczeÒ zwi‡zanych z u˝ywaniem ˙rodków trwa˘ych 
otrzymanych przez zak˘ady bud˝etowe, gospodarstwa pomocnicze jednostek bud˝etowych, spó˘ki 
u˝yteczno˙ci publicznej z wy˘‡cznym udzia˘em jednostek samorz‡du terytorialnego albo ich 
zwi‡zków od Skarbu PaÒstwa, jednostek samorz‡du terytorialnego lub ich zwi‡zków w 
nieodp˘atny zarz‡d b‡dÍ u˝ywanie. 

Powstanie przychodu ze ˙wiadczeÒ nieodp˘atnych nale˝y zatem rozwa˝y„ zawsze wtedy, gdy 
podatnik podatku dochodowego od osób prawnych otrzymuje bez obowi‡zku ˙wiadczenia 
wzajemnego rzeczy lub prawa b‡dÍ inne ˙wiadczenia lub te˝ mo˝liwo˙„ korzystania z rzeczy lub 
praw. Taki wariant za˘o˝ony zosta˘ przez ksiÊgow‡ i zarz‡d Spó˘dzielni dla przypadku odzyskania 
przez Spó˘dzielniÊ nieruchomo˙ci. W konsekwencji otrzymanie darowizny kreuje u obdarowanego 
ni‡ podatnika podatku dochodowego od osób prawnych przychód podatkowy. Zgodnie z 
cytowanym ju˝ art. 12 ust. 1 pkt 2 ustawy o CIT przychodem jest warto˙„ otrzymanych 
nieodp˘atnie albo czÊ˙ciowo odp˘atnie rzeczy lub praw, a tak˝e warto˙„ innych nieodp˘atnych 
b‡dÍ czÊ˙ciowo odp˘atnych ˙wiadczeÒ. W przypadku gdy przedmiotem darowizny nie s‡ 
pieni‡dze, lecz rzeczy lub prawa maj‡tkowe (jak w niniejszym przypadku), warto˙„ darowizny 
zgodnie z art. 12 ust. 5 ustawy okre˙la siÊ na podstawie cen rynkowych stosowanych w obrocie 
rzeczami lub prawami tego samego rodzaju i gatunku, z uwzglÊdnieniem w szczególno˙ci ich stanu 
i stopnia zu˝ycia oraz czasu i miejsca ich uzyskania. 

Przyjmuj‡c zatem tezÊ wykreowan‡ w sprawozdaniu finansowym, ˝e dostali˙my „za darmo" 
grunty, na których nasi antenaci wznie˙li kamienice powoduje konieczno˙„ zap˘aty podatku 
dochodowego w wysoko˙ci 19% (przekraczamy 1,2 min EUR) od kwoty wyceny tzn. 6.082.246,00 
z˘. co daje podatek równy 1.155.627,00 z˘. Zwa˝ywszy na obowi‡zek samoopodatkowania, 
podatek ten nale˝a˘o uj‡„ w CIT-8 i odprowadzi„ w terminie 14 dni od daty ujawnienia zdarzenia 
na konto w˘a˙ciwego urzÊdu skarbowego. 

Powy˝szych rozwa˝aÒ nie brano pod uwagÊ przypisuj‡c odzyskanie gruntu do funduszu 
zasobowego. Pomijam w rozwa˝aniu regu˘Ê superficies solo cedit, która powinna by„ oczywista 
dla sporz‡dzaj‡cych sprawozdanie. 

c) Wadliwie przyjÊta stopa podatku dochodowego CIT oraz wykazanie niew˘a˙ciwych kwot tego 

podatku w sprawozdaniu. 

Nie dokonano sprawdzenia, czy okre˙lone warto˙ci progowe (w szczególno˙ci granica 1.200.000 
EUR, istotna dla tzw. ma˘ych podatników) nie zosta˘y przekroczone (lit. a) pkt 4 powy˝ej). W 
konsekwencji przyjÊto wadliwie stawkÊ podatku dochodowego od osób prawnych w wysoko˙ci 
19% w miejsce stawki 15%. W wyniku tych nieprawid˘owo˙ci zawy˝ono podatek do kwoty 
4.840,78 z˘, - powinno by„ 3.095,- z˘. 

Ponadto, nie jest dopuszczalne, aby dochód netto wykazany w rachunku zysków i strat ró˝ni˘ siÊ 
od podanego w wykazie podatku dochodowego. 

d) UjÊcie w sprawozdaniu finansowym (rozrachunki z mieszkaÒcami) nale˝no˙ci wygas˘ych i 

przeterminowanych. 

Obowi‡zek analizy wierzytelno˙ci Spó˘dzielni pod k‡tem ich ˙ci‡galno˙ci wynika z ustawy o 
rachunkowo˙ci, która nakazuje rzetelnie i jasno przedstawia„ sytuacjÊ maj‡tkow‡ i finansow‡ 
podmiotu. Za aktywa uwa˝a siÊ tylko te sk˘adniki maj‡tku, które jednostce w przysz˘o˙ci przynios‡ 
korzy˙ci ekonomiczne (art. 3 ust, 1 pkt 12 ustawy o rachunkowo˙ci). Korzy˙ci takich nie przynios‡ 
- z przyczyn oczywistych - nale˝no˙ci przeterminowane oraz nale˝no˙ci nie˙ci‡galne. Nie zmienia 
tej okoliczno˙ci nieznajomo˙„ przepisów, czy te˝ próba powo˘ywania siÊ na art. 451 k.c. nie maj‡cy 
zastosowania w takich przypadkach, zw˘aszcza w sytuacji braku wiedzy dotycz‡cej trybu 
ksiÊgowaÒ opartych na w/w przepisie w latach minionych (obecnie tak˝e). 
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Je˝eli w Spó˘dzielni nale˝no˙ci nie˙ci‡galne z lat 2000 - 2013 (!) przedawni˘y siÊ i wcze˙niej nie 
utworzono na nie odpisów aktualizuj‡cych warto˙„ nale˝no˙ci, to nale˝y je bezpo˙rednio zaliczy„ 
w pozosta˘e koszty operacyjne lub koszty finansowe, w zale˝no˙ci od zakwalifikowanego rodzaju 
nale˝no˙ci. Na pozosta˘e nie˙ci‡galne nale˝no˙ci nale˝y za˙, nie rzadziej ni˝ na dzieÒ bilansowy, 
dokona„ odpisów aktualizuj‡cych, zgodnie z art. 35b i 35c ustawy o rachunkowo˙ci. Wskaza„ 
trzeba przy tym na pominiÊcie przy sporz‡dzaniu sprawozdania finansowego rozwa˝aÒ 
dotycz‡cych mo˝liwo˙ci zastosowania korekty b˘Êdów przewidzianej w 5.1. - 5.8. uchwa˘y nr 
10/2014 Komitetu Standardów Rachunkowo˙ci z dnia 25 listopada 2014 r. w sprawie przyjÊcia 
znowelizowanego Krajowego Standardu Rachunkowo˙ci nr 7 „Zmiany zasad (polityki) 

rachunkowo˙ci, warto˙ci szacunkowych, poprawianie b˘Êdów, zdarzenia nastÊpuj‡ce po dacie 

bilansu - ujÊcie i prezentacja" (publ. Dz. Urz. Min. Fin. z 2015 r. poz. 6). 

Zgodnie z art. 24 ust. 1 i 2 ustawy o rachunkowo˙ci ksiÊgi rachunkowe uznaje siÊ za rzetelne, je˝eli 
dokonane w nich zapisy odzwierciedlaj‡ stan rzeczywisty, tzn. zgodny ze stanem faktycznym, 
potwierdzonym obiektywnym i wiarygodnym dowodem ksiÊgowym. Koncepcja wiernego i 
rzetelnego obrazu jednostki jest nadrzÊdn‡ koncepcj‡ rachunkowo˙ci i wszystkie inne zasady 
rachunkowo˙ci s‡ jej podporz‡dkowane. Rzetelno˙„ rozumiana jest wiÊc w tym przepisie w 
sposób obiektywny. W tym sensie wiÊc zamieszczone w ksiÊgach rachunkowych i w sprawozdaniu 
finansowym dane dotycz‡ce nale˝no˙ci wygas˘ych b‡dÍ przedawnionych s‡ nierzetelne i wp˘ywaj‡ 
na ca˘o˙„ sprawozdania. W konsekwencji nie dokonano przegl‡du zapisów ksiÊgowych (por. lit. a 
pkt 2 powy˝ej). 

Kontynuacja niezbilansowanej gospodarki zasobami mieszkaniowymi 

Artyku˘ 6 ust. 1 ustawy o spó˘dzielniach mieszkaniowych wyra˝a zasadÊ tzw. bezwynikowej 
dzia˘alno˙ci gospodarczej spó˘dzielni mieszkaniowej, która prowadzi dzia˘alno˙„ niezarobkow‡. 
Zasada ta ma charakter bezwzglÊdnie obowi‡zuj‡cy, albowiem ustawodawca nie przewidzia˘ 
mo˝liwo˙ci odmiennego uregulowania kwestii np. w statucie spó˘dzielni lub uchwa˘ami organów 
spó˘dzielni. Nale˝y odwo˘a„ siÊ do regulacji zamieszczonych w art. 4 ust. 1, 11, 2 i 4 ustawy o 
spó˘dzielniach mieszkaniowych, okre˙laj‡cych obowi‡zki cz˘onków spó˘dzielni i osób, którym 
przys˘uguj‡ (bÊd‡ przys˘ugiwa„) prawa odrÊbnej w˘asno˙ci lokali, w zakresie ponoszenia tzw. 
op˘at eksploatacyjnych. Obowi‡zek ponoszenia rzeczonych op˘at polega, po pierwsze, na 
uczestniczeniu wymienionych osób w wydatkach zwi‡zanych z eksploatacj‡ i utrzymaniem 
nieruchomo˙ci w czÊ˙ciach przypadaj‡cych na ich lokale oraz eksploatacj‡! utrzymaniem 
nieruchomo˙ci stanowi‡cych mienie Spó˘dzielni. 

Wysoko˙„ op˘at powinna bv„ przez Spó˘dzielnie w taki sposób skalkulowana, aby nie powstawa˘a 
ró˝nica miedzy wielko˙ci‡ kosztów i przychodów. Je˝eli taka ró˝nica powstanie, powinna by„ 
skorygowana przez Spó˘dzielnie przy ustalaniu wysoko˙ci op˘at eksploatacyjnych, i to 
niekoniecznie dopiero w nastÊpnym roku obrachunkowym (ti. z regu˘y w nastÊpnym roku 
kalendarzowym), ale mo˝liwie iak najszybciej, a wiÊc najlepiej ju˝ w nastÊpnym miesi‡cu po 
stwierdzeniu wyst‡pienia owej ró˝nicy, je˝eli jest to tylkomo˝liwe ze wzglÊdu na konieczno˙„ 
zachowania procedury okre˙lonej w art. 4 ust. 7 ustawy o spó˘dzielniach mieszkaniowych. Zasada 
ta nie jest respektowana w Spó˘dzielni Budowlano - Mieszkaniowej „SKARBOWIEC". Nale˝y 
podkre˙li„, ˝e art. 6 ust. 1 ustawy o spó˘dzielniach mieszkaniowych, wyra˝aj‡cy zasadÊ tzw. 
bezwynikowej dzia˘alno˙ci gospodarczej spó˘dzielni mieszkaniowej, nie upowa˝nia rady 
nadzorczej ani walnego zgromadzenia do podjÊcia uchwa˘y obci‡˝aj‡cej cz˘onków obowi‡zkiem 
pokrycia nadwy˝ki kosztów nad przychodami gospodarki zasobami mieszkaniowymi Spó˘dzielni, 
zw˘aszcza za lata minione. Obowi‡zek ten spoczywa wy˘‡cznie na zarz‡dzie Spó˘dzielni, który w 
oparciu o dane uzyskane z ksiÊgowo˙ci powinien korygowa„ na bie˝‡co in plus lub in minus op˘aty 
wnoszone przez u˝ytkowników lokali dla poszczególnych nieruchomo˙ci (Grójecka 41, Glogera 6). 

Obecny zarz‡d Spó˘dzielni dokona˘ na jesieni 2017 roku podwy˝ki op˘at miesiÊcznych z tytu˘u 
zwy˝ki cen za media (ciep˘o, woda, ̇ cieki) pozostawiaj‡c kwestiÊ niedoboru ˙rodków gospodarki 



zasobami mieszkaniowymi z lat minionych oraz roku 2017 nie rozwi‡zan‡. Do chwili pisania 
niniejszej opinii zarz‡d nie przedstawi˘ sposobu rozwi‡zania zaistnia˘ej sytuacji koliduj‡cej z 
bezwzglÊdnie obowi‡zuj‡cym nakazem art. 6 ust. 1 ustawy o spó˘dzielniach mieszkaniowych. Nie 
ma przy tym znaczenia, i̋  zaleg˘o˙ci powsta˘y w latach minionych gdy˝ m.in. taki wadliwy tryb 
gospodarowania finansami Spó˘dzielni stanowi˘ g˘ówn‡ podstawÊ odwo˘ania poprzedniego 
sk˘adu zarz‡du. 

Niew‡tpliwie zarz‡d nie posiada narzÊdzi do bie˝‡cej komparacii wysoko˙ci zaliczek (op˘at) dla 
poszczególnych lokali z wydatkami Spó˘dzielni ponoszonymi na gzm, wg posiadanej przez 
pisz‡cego wiedzy nie zabiega równie˝ o ich pozyskanie. Ma to wa˝‡ce znaczenie w przypadku 
za˝‡dania przez cz˘onka spó˘dzielni przedstawienia kalkulacji op˘at. Nie nale˝y zapomina„, ˝e art, 
4 ust. 8 ustawy o spó˘dzielniach mieszkaniowych, który reguluje wzajemne relacje maj‡tkowe w 
zakresie pokrywania kosztów zwi‡zanych z eksploatacj‡ i utrzymaniem nieruchomo˙ci, miÊdzy 
spó˘dzielni‡ mieszkaniow‡ a jej cz˘onkami, wprowadza mo˝liwo˙„ kwestionowania przez 
cz˘onków spó˘dzielni oraz w˘a˙cicieli lokali bezpo˙rednio na drodze s‡dowej zasadno˙ci zmiany 
wysoko˙ci op˘at eksploatacyjnych. Zawarto˙„ normatywna w/w przepisu zawiera trzy istotne, 
czÊ˙ciowo od siebie niezale˝ne unormowania. Po pierwsze, przes‡dza, ˝e zmianÊ wysoko˙ci op˘at 
mo˝na kwestionowa„ bezpo˙rednio na drodze s‡dowej, niezale˝nie czy kwestionuj‡cym jest 
cz˘onek spó˘dzielni czy w˘a˙ciciel lokalu niebÊd‡cy cz˘onkiem, co w praktyce oznacza, ˝e nie wi‡˝‡ 
w tym zakresie ewentualne uchwa˘y organów spó˘dzielni. Po drugie, w razie wyst‡pienia na drogÊ 
s‡dow‡ osoby kwestionuj‡ce wysoko˙„ zmiany ponosz‡ op˘aty w dotychczasowej wysoko˙ci. Po 
trzecie, ciÊ˝ar udowodnienia zasadno˙ci zmiany wysoko˙ci op˘at spoczywa na Spó˘dzielni (1). 

KsiÊgowo˙„ Spó˘dzielni nie spe˘nia za˘o˝eÒ wymaganych ustawa nie informuj‡c nawet cz˘onków 
o stanie rozliczeÒ z tytu˘u op˘at (uzgodnienie sald - obowi‡zek do 31 marca, por, lit, a pkt.l 
powy˝ej). W ˙wietle powy˝ej wykazanych nieprawid˘owo˙ci oraz ryzyk z nimi zwi‡zanych nale˝y 
przyj‡„ wykazan‡ w bilansie oraz informacji dodatkowej kwotÊ niedoboru w wysoko˙ci 
189.714,68 z˘. jako niezgodn‡ z warunkami ustawowymi dotycz‡cymi gospodarki zasobami 
mieszkaniowymi. Co prawda wynik na gzm za rok 2017 wynosi 25.721,16 z˘. jednak˝e pozosta˘ 
nierozliczony niedobór powsta˘y do koÒca roku 2016 wobec którego nie podjÊto ˝adnych kroków 
naprawczych. 

Na marginesie nale˝y zaznaczy„, za Stanowiskiem Komitetu Standardów Rachunkowo˙ci „w 

sprawie wykazywania przez spó˘dzielnie mieszkaniowe w sprawozdaniu finansowym funduszów 

w˘asnych oraz ustalania wyniku finansowego", ˝e nadwy˝ka lub niedobór z eksploatacji i 
utrzymania nieruchomo˙ci maj‡ charakter rozliczeÒ. W my˙l ustawy o spó˘dzielniach 
mieszkaniowych s‡ one elementem kszta˘tuj‡cym wysoko˙„ op˘at wnoszonych przez osoby 
uprawnione w nastÊpnym roku obrotowym. Uzasadnia to wykazywanie nadwy˝ki/niedoboru w 
bilansie odpowiednio w dziale pasywów „Zobowi‡zania i rezerwy na zobowi‡zania" i w dziale 
aktywów „Aktywa obrotowe". Je˝eli spó˘dzielnia rozlicza wiÊcej ni˝ jedn‡ nieruchomo˙„ nadwy˝ki 
i niedobory z eksploatacji i utrzymania nieruchomo˙ci wykazuje siÊ oddzielnie. 

Elementy zmieniaj‡ce zysk (stratÊ) brutto w zysk (stratÊ) netto wykazuje siÊ: 

nadwy˝kÊ przychodów nad kosztami eksploatacji i utrzymania nieruchomo˙ci w 
wyodrÊbnionej pozycji pasywów „Inne rozliczenia miÊdzyokresowe - krótkoterminowe" -
„Nadwy˝ka z eksploatacji i utrzymania nieruchomo˙ci", 

niedobór z eksploatacji i utrzymania nieruchomo˙ci w wyodrÊbnionej pozycji aktywów 
„Krótkoterminowe rozliczenia miÊdzyokresowe - Niedobór z eksploatacji i utrzymania 

nieruchomo˙ci." 

Z przedstawionego bilansu nie wynika aby powy˝szy standard by˘ przestrzegany. 

f) ZwiÊkszenie funduszu zasobowego o nienale˝ne wp˘aty cz˘onków spó˘dzielni. 
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W informacji dodatkowej (str. 6) podano, i̋  w roku 2017 kapita˘ zasobowy zwiÊkszy˘ siÊ o kwotÊ 
2.300,- z˘. z tytu˘u przyjÊcia w poczet cz˘onków spó˘dzielni nabywców mieszkaÒ (5 osób). Maj‡c 
na uwadze art. 1 ust 1 lit b) ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o spó˘dzielniach 
mieszkaniowych, ustawy - Kodeks postÊpowania cywilnego oraz ustawy - Prawo spó˘dzielcze, od 
9.09.2017r. z mocy wskazanego przepisu w art, 1 ustawy o spó˘dzielniach mieszkaniowych dodano 
ust. 9 -„Nie stosuje siÊ przepisów ustawy wymienionej w ust. 7 dotycz‡cych udzia˘ów i wpisowego, 

a tak˝e przepisów dotycz‡cych obowi‡zku z˘o˝enia deklaracji w celu przyjÊcia w poczet cz˘onków 

spó˘dzielni, z zastrze˝eniem art. 3.". Stan faktyczny zaobserwowanych zmian prowadzi do 
wniosku, i̋  wykazana w bilansie i opisana w informacji dodatkowej kwota nie jest rzetelna, 
poniewa˝ podaje inn‡ warto˙„ ni˝ ta, która powinna by„ wpisana do ksi‡g przed 31.12.2017r. 
Innymi s˘owy zachodzi du˝e prawdopodobieÒstwo pobrania przez zarz‡d wpisowego i ew. udzia˘u 
od osób, które przyst‡pi˘y do Spó˘dzielni po dacie wej˙cia ustawy nowelizuj‡cej w ˝ycie oraz 
wykazanie tego faktu w ksiÊgach. ⁄wiadczy˘o m.in. o niedokonaniu przegl‡du zapisów ksiÊgowych 
{por. lit. a pkt 2 powy˝ej) oraz braku bie˝‡cej orientacji w przepisach obowi‡zuj‡cych. 

Powy˝sze potwierdza brak weryfikacji dowodów Íród˘owych dla dokonanych operacji ksiÊgowych 
(por. lit. a pkt 3 powy˝ej). 

g) Nieutworzenie rezerwy na ewentualne negatywne skutki procesu z podwykonawc‡ remontu. 

Celem ujÊcia rezerw w sprawozdaniu finansowym jest uwzglÊdnienie strat jeszcze nie w pe˘ni 
ujawnionych, bÊd‡cych skutkami przesz˘ych zdarzeÒ oraz ujawnienie nieprzewidywanych 
zobowi‡zaÒ wynikaj‡cych z zawartych ju˝ umów, jak te˝ uwzglÊdnienie w sprawozdaniu 
finansowym zobowi‡zaÒ wynikaj‡cych z podjÊtych przez jednostkÊ planów restrukturyzacji 
maj‡cych na celu poprawÊ efektywno˙ci dzia˘ania. Zgodnie z art. 35d ustawy o rachunkowo˙ci 
rezerwy tworzy siÊ m.in. na pewne lub o du˝ym stopniu prawdopodobieÒstwa przysz˘e 
zobowi‡zania, których kwotÊ mo˝na w sposób wiarygodny oszacowa„, a w szczególno˙ci na straty 
bÊd‡ce skutkiem tocz‡cego siÊ postÊpowania s‡dowego. Bior‡c pod uwagÊ dosy„ d˘ugi czas 
trwania procesu z podwykonawc‡ remontu budynków Spó˘dzielni, wynik nie koniecznie mo˝e 
okaza„ siÊ korzystny dla pozwanej (Spó˘dzielnia). W takim stanie rzeczy utworzenie rezerwy jest 
zasadne, tak˝e z powodów fiskanych. 

h) Brak odniesienia do przyjÊtej w Spó˘dzielni polityki rachunkowo˙ci. 

W pkt. 40 Informacji dodatkowej podano: „Zmiany zasad polityki rachunkowo˙ci w roku 

obrotowym: Nie dotyczy." W ca˘ym dokumencie brak jest odniesienia do stosowanej przez 
ksiÊgowo˙„ polityki rachunkowo˙ci, daty jej przyjÊcia oraz aktualno˙ci zawartych w niej 
uregulowaÒ. Brak jest równie˝ odniesienia do uchwa˘y dotycz‡cej planu kont. 

Moim zdaniem, otrzymane sprawozdanie finansowe: 

a) nie przekazuje rzetelnego i jasnego obrazu sytuacji maj‡tkowej i finansowej Spó˘dzielni 
Budowlano - Mieszkaniowej „SKARBOWIEC z siedzib‡ w Warszawie na dzieÒ 31 grudnia 2017 r., 
jak te˝ jej wyniku finansowego za rok obrotowy od 1 stycznia 2017 r. do 31 grudnia 2017 r., 
zgodnie z maj‡cymi zastosowanie przepisami ustawy o rachunkowo˙ci, brak jest m.in. odniesienia 
do przyjÊtych zasad (polityki) rachunkowo˙ci, 

b) nie zosta˘o sporz‡dzone, na podstawie prawid˘owo prowadzonych ksi‡g rachunkowych, oraz 

c) nie jest zgodne co do zawartych tre˙ci z obowi‡zuj‡cymi przepisami prawa. 

II 
ßiotiMastek 
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I. Uwagi do „Sprawozdania finansowego za rok 2017" z dnia 31.03.2018 r. (bez informacji """*"> 

dodatkowej)
 v 

a. Uwagi ogólne 

• brak numeracji stron (dla niniejszego raportu strony ponumerowano domy˙lnie zaczynaj‡c 
od strony tytu˘owej, która ma nr 1). 

• Zgodnie z informacj‡ zawart‡ na stronie nr 2 Sprawozdanie finansowe sk˘ada 
siÊ z: 
- bilansu (aktywa, pasywa) 
- rachunku zysków i strat 
- informacji dodatkowej 
Powy˝sze informacje zawarte s‡ na stronach: 2, 3 i 5. Informacje zawarte 
na stronach: 4, 6 do 12 powinny znaleÍ„ siÊ w „informacji dodatkowej" 

b. Uwagi do „Rachunku zysków i strat" 

• ¿ l. „Przychody ze sprzeda˝y produktów" 
{% îiiwyMfa^˝8;a»gBfe î>roautptf" 
afe^lMSk^öatacfe i utizymsnie.fltemtiipiriġ a 
b) z dziăalnas„ w̆asnej 

630 932,71<£ 
570177.00 zt 
6&755,7Tz̆  

586885#tt3* 

I 
63792,98 W 

Jest „586 885,80" a powinno by„ „650 678,78" gdy˝ jest to suma l.a) i l.b) 
* C- »Zysk (strata) brutto ze sprzeda˝y (A-B)" 

ataUjfuttft-̋  Z3 715,56 z̆  •-, 30 553,172» 
Wynikn‡ eksploatacji I utrzymaniu niemchepṗ g. 

25 583,5ttzr 
47 299,06 d >". 5837^9a˘ 

mmteÒ 

√.l. powjnien by„ ró˝nic‡ pomiÊdzy A. I .a i B.IX.a. Niestety vy pozycji B.IX.a nie podano warto˙ci 
iX wfyni: 

ajzoptetzat 
a) z daafelnofio w˘asne] 

cjÊ i utrzymanie riienichonio˙ci : > 

C.II. jest ró˝nic‡ pomiÊdzy C, a CJ. 
I M J ^ £ * * ^ 2 3 n - o b r < ~ .0 553,17 a 

;i;itepanTBrriera^KfeBs„J! « £ 2 M 
ummzi > 

Ró˝nica pomiÊdzy C. a C l . wynosi 36 390,46 z˘. 
F. „Zysk (strata) z dzia˘alno˙ci operacyjnej (C+D+E)" 

Jest „(√+D+E)" a powinno by„ „(C+D-E)" 

c. Rozliczenie funduszu remontowego (strona 8) 

KOSZTA GLOGERA6;; -. 
47 209,86 z˘ 

1;1 499,03 z̆  W mmii 
42tŸ00z˘ 

620,00 ^i 

2i 
i «00,00 z˘ 
zme&z˘ 

ZÜ2SS 2 029:50 z̆  
9 386,92 zj •> 

Sp̆ata kreäyüi 54%2M;d 13068,g3z˘ 
oäs#i:X)dtoedytu 30Mfi,53z˘ 
wyttjiaBa rur spustowych 421£002f 
instalädaco 520,00 z̆  
rnmft'rz blachy 2 376,00 z̆  
uszczelnienie rynien 5253,12 z! 
roboty komiorMarskie 
remont instaiaq wodnej 
wymiana furtki 
RAZEM KOSZTY 

Nie podano warto˙ci w kolumnie "RAZEM" w wierszu: 
- „Uszczelnienie rynien" (powinno by„: 5 253,12 z˘) 
- „Remont instalacji wodnej" (powinno by„: 2 940,00 z˘) 
Podano z˘‡ warto˙„ w kolumnie „RAZEM" w wierszu: 
- „RAZEM KOSZTY" (powinno by„: 107 580,04 z˘) 
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d. Podatek dochodowy za 2017ROK (strona 13) 

Warto˙„ w tabeli „KOSZTY" (podsumowanie) w wierszu „DOCHÓD" nie zgadza siÊ 
z warto˙ci‡ w tabeli „RACHUNEK ZYSKÓW I STRAT" wierszu „Zysk (strata) z dzia˘alno˙ci 
gospodarczej (F+G-H)" w kolumnie „2017" 

FBZYCHOD; .-• . 

DOCHÓD 
odsetla bud˝etowe 

RA7FM 

wanaps-tw.-.. 

OO√HODlfeBo" 

mimm^ 
39 675:74 z̆  

C~247t6;24zi 

mffii˘ 
TBfflJSz˘ 

4 84D,78z˘ 
•484t,0P-z˘ 

20636;79z˘ 

Uwagi d o „DODATKOWE INFORMACJE I OBJA⁄NIENIA" 
a. Punkt 14 (strona 4) „Zakres zmian aktywów finansowych od pozosta˘ych jednostek" 

• Tabela I „Nale˝no˙ci krótkoterminowe" 

∆M∆∆ 
i~:$ .. i 

..:%>•' 

t> 

.,C-..:\.. " 
n r . . 'la.»' 'i. 

Specyfika^ 

2 tytu˘u dostaw i us˘ug 

rozrachunki z dostawcami i odb˘orcamf 

rozrachunki z mieszkaÒcami 

inne nale˝no˙ci 

,•: --•!•••••••'. '. •" J' 
"•'S-&N&M 

CT130 92843! >126 509,17 
40310,65 

90617,48 
2173,33 

40015,43 
84799,74 

0,00 

Warto˙„ podana w wierszu: 1 „z tytu˘u dostaw i us˘ug" w kolumnie „2017" powinna wynosi„: 
133 101, 46 z˘. 
Punkt 20 (strona 5) „Rozliczenia miÊdzyokresowe (aktywa)" 

Wg zapisu: 
Rozliczenfa miÊdzyokresowe j e s Q o ^ m k na dzofalno˙d GZM 

Podana jest warto˙„: 189 714,68 z˘ natomiast wg ni˝ej zamieszczonej Tabeli warto˙„ ta 
odpowiada wierszowi „Razem media". Natomiast wynik na dzia˘alno˙ci GZM wynosi: -142 213,33 z˘. 
Ponadto w tabeli tej wystÊpuj‡ b˘Êdy rachunkowe czy brak sumy po˙redniej dla „Glogera - wp˘ywy" 
(patrz poni˝ej). 

ROZUCZEN/EGZU 2017mk 

sam na daen wp!y«ry 

01-01-2016 

-155S71.S4 *35S?XSa «2S444.9S ä 234 

* i f i i _ l W » WSS87M 

tfgwianowogg JOS 955,12 
oganoadnmistTsotons 36S1B,49 

iKzyctiod/iMcs^iyaransowo 

* 834.79 WQ5E77 

ummss WAmm Z73.80&S3 23 766A3 

mmm 
•MXla I•kaiaroaoia « 3 B S 2 7 40315.00 53 5S7 35 13372.35 -ii bil 

centralne oanewaroa 
wams?- 133 632,00 tSOStiM 16839.18 

T-777,14 10164,00 9 548 (SI 556,00 ŸSŸUi 
I H B j 

i 
I t t J T f c B 14 271, 

™aiM»Mi 3%m-„3 

Ba»» 
Umera 

przyctt i nosa manaom 

aear.7© 
'••.":.' •:':••?• •••'• • ' ; i. laps @aaai 

-0230.83 

mmvkarmnm •15B4&32 16546,00 

4T&I6.ÖÖ 
mgiam 

stsrane ograra/sn/a •ffasftse 48437,37 #71,37 

484.00 986
L
34 rss.oo 3 224,00 

11829 3348^80 28˘ 562,83 475W.S 53219,' 

CMMM'MHM ^rSBŸ7f «za«» Z79;SOt,71\ m7u.ea 
RAZEM GZM f 6 2 » 7 , S S St11t4,&f{ 

ant, r422T3,33 

144121,57 
25655,94 

7 745,05 
27 682,22 

53 338,16 

136376,52 
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Ponadto stany na dzieÒ 01.01.2017 dla „Glogera - woda i kanalizacja oraz 
centralne ogrzewanie'' s‡ inne ni˝ stany na dzieÒ 31.12.2016 ujÊte w „Sprawozdaniu 
finansowym za 2016 rok" - patrz poni˝ej: 
- Rozliczenie GZM za 2016- Glogera 

jsm‡m ' 5 62.1.0Ü 
rnrmm 

•samm 
centralne ogij^wanie 

Rozliczenie GZM za 2017-Glogera 

wodaikamtizatja 
» i 

£2£S 

Poni̋ ej Tabeli „Rozliczenie GZM 2017 rok" na stronie 6. zdublowano informacje zawarte w tej Tabeli 
bez uwzglÊdnienia znaków „-„. 
Wvnik na 6ZM 

6fójedt341 

Eksploatacja 

Centralne opiewanie; 

Wed.» (kanalizacja 

Wywóz nieczysto˙ci . 

149337;» 

20433,96 

74⁄S7,C2 

87850^5 

? 2 2 y 4 

Eksploatacja 

CehtraWagaewartl«, 

Woda i kanalizacja 

Wywóz nieczystȯ ci 

7 124,22 

2706X39 

€230,63 

13 214,20 

4SK.34 

Punkt 21 (strona 6) „Dane o strukturze funduszu podstawowego" 
W pozycji „Kapita "̆ wpisano warto˙„ 8 749 399,45 gdy po zsumowaniu poz. 1 do 4 otrzymujemy 
warto˙„: 7 892 757,37 patrz poni̋ ej 
˘.Kapitai podstawowy{ fundusz wk˘adów budowlanych} i 694 373,00 

2. Kapita^lfefldi^lzspä^owy zasobowy w ˘ym: 

3 Zvsk z fet ubieg˘ych w tym : , 
4 Zysk netto za rok 2017 

6140063,00 
38 440,01 

Punkt 36 (strona 10 i 12) „Koszty rodzajowe oraz koszty wytworzenia produktów na potrzeby 

w˘asne" 

Podane koszty w wierszu (strona 10) „Woda i kanalizacja" wynosz‡: 64 442,16 z˘ natomiast 
suma kosztów za wodÊ i kanalizacjÊ w Tabeli „ROZLICZENIE GZM 2017 rok" (Punkt 20) wynosi: 
67 601,16 z .̆ 

Podane koszty w wierszu (strona 10) „Energia cieplna" wynosz‡: 175 873,18 z˘ natomiast 
suma kosztów za wodÊ i kanalizacjÊ w Tabeli „ROZLICZENIE GZM 2017 rok" (Punkt 20) wynosi: 
199 058,55 z˘ 

Podane zapisy w wierszach (strona 12) „Wynik na pozosta˘ej dzia˘alno˙ci (netto)" s‡ niejasne 
ze wzglÊdu na ró˝ne warto˙ci: „Zysk Brutto" i „19% podatek", „Podatek" i „Wynik na pozosta˘ej 
dzia˘alno˙ci (netto), „Zysk netto" 
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Wynik na pozostafef dzia˘alno˙ci (netto) 

&r<W&$$ "ni'[ "• ~"'.;"/ 

Koszty 

2SS5k-bTHtfe? ;/; 

?!us odsetki dla budiratu 

8AZEM 

isfó p^etefc.;,' 

zysk brutto C^. 

Podatek C , 

Zfcsfrne&r >•>'<•;• S.-^P-. ' . 

< 

53792^8 

3?Q75 62 

24716,36 

. 751,55 . 

25477,31 

4841,00 

_ ZA 738,24^ 

4Q81M^ 

Mp&3⁄ 

^ 19875,: 

'. : 

> 24 716,36 

> 4 841,00 

Warto˙„ w w/w pozycji „Koszty" wynosz‡ca 39 076,62 z˘ jest ró˝na od warto˙ci „Koszty" w poni˝szej 
Tabeli: ^ , 

PRZYCHÓD 

odsetki bud˝etowe 

KOSZTY 
aocHOP 

RAZEM 
PODATEK 19% 

DOCHÓDlIĕ to 

39 07574 l̋ 

'WSm* 

25mM& 

4 840,76 z} 
484'fjpOa 

totffi&Ò 

III. Ocena Sprawozdania finansowego za 2017 rok 
a. Analiza „Rachunku zysków i strat" oraz „Informacji dodatkowej" wykaza˘a wystÊpowanie du˝ej liczby 

b˘Êdów rachunkowych, nie˙cis˘o˙ci oraz pomy˘ek. 
b. Po stwierdzeniu b˘Êdów rachunkowych, nie˙cis˘o˙ci oraz pomy˘ek zawartych w punktach I. i II. 

zaprzestano dalszej analizy „Sprawozdania finansowego". 
c. Mo˝na stwierdzi„, ˝e „Sprawozdanie finansowe" zosta˘o zredagowane niestarannie i w zwi‡zku 

z tym wystÊpuj‡ w‡tpliwo˙ci co do rzetelno˙ci prowadzonej ksiÊgowo˙ci w SBM SKARBOWIEC. 
d. Mo˝na tak˝e stwierdzi„, ˝e osoby odpowiedzialne za sprawozdanie finansowe: KsiÊgowa 

i Cz˘onkowie Zarz‡du nie przeanalizowali Sprawozdania finansowego przed jego podpisaniem 
i przekazaniem do oceny Radzie Nadzorczej SBM SKARBOWIEC. 

¿ /j^^e^>^fSAu 
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