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Warszawa, dnia 14.12.2012 r.

Zarzad

Spoldzielni Mieszkaniowej PRZY METRZE
ul. Lanciego 12

02-792 Warszawa

W wykonaniu postanowien umowy nr 92/2012 z dnia 17.10.2012 r., zgodnie ze
stanowigcym zatacznik do umowy harmonogramem, niniejszym preedstawiamy ustalenia

P L0

dotyczace nastepujacych punktéw harmonogramu:

punkt1  Ocena sprawozdan finansowych za okres 2005 — 2011 oraz za okres od 01.01
do 30.06.2012 1.,
punkt 2 Weryfikacja sprawozdan finansowych za rok 2011 oraz do dnia 30.06.2012 r.

(ujeto w pkt. 1 poniewaz integralnie taczy si¢ z tématem D),
punkt3 . Ocena wykorzystania 1 rozliczenia rezerw celowych w latach 2005 — 2010 ze

szczegblnym uwzglednieniem inwestycji Migdatowa 3,

punkt 4 Ocena wykorzystania kaucji gwarancyjnych ze szczegdlnym uwzglednieniem
inwestycji Belgradzka, '
punkt 5 Ocena przeptywu srodkéw z funduszu remontowego w okresie od roku 2005 —

31.08.2012r,

punkt 6 Weryfikacja sprawozdania finansowego za rok 2010 (ujeto w pkt. 1),

punkt 7 Weryfikacja sprawozdania ﬁnaﬁsowego zarok 2011 (ujeto w pkt.1),

punkt 8 Ocena prawidlowosci naliczen czynszowych i zgodnosci z ustawa o
spotdzielniach mieszkaniowych,

punktu 9. Ocena zakupdéw wartos’cib niematerialnych 1 prawnych oraz sprzetu
komputerowego oraz jego likwidacji, '

punktu 10.  Ocena obrotu nieruchomosciami w zakresie gruntéw, bedacych w wieczystym

uzytkowaniu Spdtdzielni,

S nr 0000214678 XII Wydziat Krajowego Rejestru Sqdowego Sad Rejonowy dl
m. st. Warszawy w Warszawie * Kapital zaktadowy wynosi 70.000,00 zt *
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brak dokonanej inwentaryzacji skiadnikéw naleinodci | zobowigzaf ze znaczacymi

kontrahentami,

nieegzekwowanie od wykonawcdw, kwot z tytutu usterek i gwarancji a ujmowanie kosztéw jako
koszty Spéidzielni lub odnoszenie w cigzar funduszu remontowego,

nieprawidfowoscig w dziatalnosci Spotdzielni je§t angazowanie srodkow Spotdzielni w dzia%a!noéci
inwestycying oraz wydatkowan'ie $rodkéw z funduszu remontowego, w 5posdb niezgodny z jego
przeznaczeniem. Z danych sprawozdania finansowego za rok 2011 wynika, ze zaangazowanie
$rodkdw w dziafalno$é inwestycyjng Spétdzielni wynosi ca 32.992 tys. zi.(wyliczenie w
zatgczeniu).

brak inwentaryzacji spraw prowadzonych w sadzie i petnego ich ujecia w ksigegach rachunkowych,
niewtasciwe ustalanie stawek za czynsz lokali mieszkalnych, uzytkowych, pominiecie kosztéw
rzeczywiscie poniesionych oraz brak w tym zakresie analizy przyczyn,

brak repertoriow prowadzonych spraw przy wysokich kosztach obstugi prawnej, powoduje
trudnosci w identyfikacji stanu naleznosci i zobowigzan objetych postepowaniami,

niezachowane zostaly przy sporzadzeniu sprawozdan finansowych zasady wyceny z art. 28
ustawy o rachunkowos$ci w odniesieniu do naléznoéci ~ w ktérym to art. 28 pkt. 7 zawartd, ze
»naleinosci wycenia sie w kwocie wymaganej zapfaty z zachowaniem ostroinosdci pkt. 8

zobowigzania wycenia sie i ujmuje w kwacie wymagajacej zaptaty (wraz z naleznymi odsetkami}”.

Biegly Rewident: :  Podmiot uprawniony do badania
e T ' . .sprawozdan finansowych:

ULIVEX-EXPERT SP. £ 0.0.

Marignna Wojtowicz 00-891 Warszawa, ul. Chiodna 20/65
. j i iotd i h pod 31
Nr nejestrze 45% Wpis ne liste podmiotdw uprawnionych pod nr 5,
| < Uchwato nr 114/57/95 KRBR z dnig 12-06-1995 r.

{ S L'::.« / .
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Warszawa, 12.12.2012r.
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chomoéé 7 - lokale mieszkalne ‘ 1.252.278,82 :

nieru
nieruchomosé 7 — lokale uzytkowe 665.301,22
nieruchomaosc 8 ‘ 263.609,91
nieruchomosé 9 111.022,63
nieruchomosé 13 ' : 175.135,47

Z przedstawionych tabel informujgcych o wynikach na nieruchomosciach za lata 2006 — 2011 wynika,
Ze najwieksze straty generuje:

- nieruchomo$¢ nr 1, gdzie strata na gospodarowaniu zasobami mieszkaniowymi od 2006 do 2011

roku wzrosta do kwoty ~ 1.292.451,86 zt
- nieruchomos$é nr 6, gdzie strata od 2009 do 2011 roku wzrosta do kwoty 2.381.837,94 zt
- nieruchomosc nr 3, gdzie strata-od 2009 do 2011 roku wzrosta do kwoty - 556.649,03 zt

Zaréwno w czeéci opisowej do sprawozdan finansowych za poszczegélne okresy, jak i w
sprawozdaniu Zarzadu brak jest jakiejkolwiek analizy przyczyn kszialtowania sie wynikéw na
poszczegdlnych nieruchomosciach. Dane sprawozdania Zarzadu za kolejne lata ograniczone s3 do
podania kwot przychodéw i kosztéw. Brak jest danych odnodnie wysckoéci ksztaitowania sie
stawek opfat rzeczywistych w poréwnaniu do planowanych i analizy przyczyn odchyleﬁ..
Z przediozonych materialéw analitycznych wynika, ze ustalone stawki optat dla niektorych

nieruchomasci nie pokrywatly ponoszonych koszidw nieruchomosci, np.:

2007 r.
* nieruchomo$¢ nr 4, ul. i.anciego 10H (stawka za niska) , - i,99 zi/m?
¢ nieruchomos¢ nr 9, ul. Lanciego 9 , +1,53 zt/m?
2008 r.
¢ nieruchomos¢ nr 4 ul, Lanciego 10H -2,18 2t/m?
¢ nieruchomosé nr 6 (Lasek Brzozowy, ul. Mandarynki, Lanciego 2 —8) -3,06 zt/m?2
e nieruchomos¢ nr 9 ul. Lanciego 9 +2,11 zt/m?
2009 1. | ' |
+  pieruchomod$é nrl ‘ -1,797t/m?
« nleruchomosé nr4 -2,612t/m?
« nieruchomoéé nr6 -1,9574/m?
. nieruchomos’c’ nro _ - +2,45 zt/m?
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- proporcjonalnie do ilosci lokali ~ w budynkach przy ul. Lanciego 10A, D, E, F, H oraz Al. KEN

361 36A,;

- proporcjonalnie do liczhy 0sdb w nich zamieszkujgcych — w pozostatych budynkach;

- proporcjonalnie do liczby miejsc postojowych - w budynku przy ul. tanciego 10G, w.
przypadku jesli uzytkownik nie posiada lokalu mieszkalnego w budynku;

- Iokafe uzytkowe na parterze posiadajgce miejsca postojowe w géraiu podziemnym, ponosza
optate w wysokosci 50 %; |

- lokale usytuowane na | pietrze, a posiadajgce miejsce postojowe w garazu podziemnym,
ponoszg optate w wysokosci 100 %;

-~ w § 3 Regulaminu okreslono, ze wiasciciele lokali niebedacy cztonkami Spdtdzielni ponoszg
koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnych;

- ten sam zapis zawiera § 8 Regulaminy, czyli faktycznie w{as’cviciele, ktdrzy nie sg cztonkami

Spotdzieini nie uczestniczg w kosztach.

Podsumowanie:

W wyniku dokonanej anélizy zasad rozliczania energii ciepinej i wody w zasobach Spétdzielni,

ustalono co nastepuje:

- Spétdzielnia nie dokonuje rozliczenia cztonkdw wedtug faktycznie poniesionych kosztéw,

- przyjete kwoty kosztdw jako kaszty poniesione n.ie sg kosztami faktycznymi ze wzgledu na
brak w Spdétdzielni ewidencji kosztdw na po-szczegélne budynki, wchodzace w skiad
nieruchomosci wielobudynkowych,

- koszty podawane przez dziat ekonomiczny nie s kosztami rzeczywiscie poniesionymi,

- podejmowane Uchwaly o odstepstwach od regulaminu i decyzji indywidualnych Zarzadu o
przemieszczeniu kosztéw potwierdzajg, ze w kwestii kosztow nieruchomaosci rozliczane sa w
duzym stopniu w sposéh dowolny.

Nalezy zauwazy(, ze w Spdidzielni nie dokonywano analizy stawek na bazie kosztéw

poniesionych. Ze wzgledu na sposéb przyjetej ewidencji i rozliczenie kosztow, byly one i tak

obarczon-e btedem. Zarzad powinien' podja¢ w tym przedmiocie stbsowne dziatania dotyczace'

zmiany regulaminu oraz zasad ewidencji ksiegowej. Ze sprawozdania Zarzadu za poszczeg6ine
okresy nie wynika, aby spéidzielcy byli o tym informowani przez Zarzad i Rade Nadzorcza.
Nalezy dokona¢ analizy przyczyn ksztaftowania sie strat lub zyskéw na nieruchomosciach, np.:

- nieruchomaos¢ nr 6 wykazuje straty w wysokos$ci ponad 2 min zf od 2009 r,
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