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uzytkowaniu Spoldzielni,

prawnyeh oraz sprzetuOcena zakup6w wartosci niematerialnyeh

komputerowego oraz jego likwidaeji,

Oeena obrotu nieruchomosciamiw zakresie gruntow, bedacych w wieczystyrn

Oeena sprawozdaii finansowych za okres 2005 - 2011 oraz za okres od 01.01

do 30.06.2012 r.,

Weryfikaeja sprawozdan frnansowyeh za rok 2011 oraz do dnia 30.06.2012 r.

(ujeto w pkt. 1poniewaz integralnie laczy sie z tematem 1),

Oeena wykorzystania i rozliczenia rezerw eelowych w latach 2005 - 2010 ze

szczegolnym uwzglednieniem inwestycji Migdalowa 3,

Oeena wykorzystania kaueji gwarancyjnyeh ze szczegolnym uwzglednieniem

inwestycji Belgradzka,

Oeena przeplywu srodkowz funduszu remontowego w okresie od roku 2005-

31.08.2012 r.,

Weryfikaej a sprawozdaniafmansowego za rok 2010 (ujeto w pkt. 1),

Weryfikaeja sprawozdaniafinansowego zarok 2011 (ujeto w pkt.l),

Oeena prawidlowosci naliczen ezynszowych i zgodnosci z ustawa 0

spoldzielniach mieszkaniowyeh,

punktu 10.

punktu 9.

punkt6

punkt7

punkt8

punkt5

punkt4

punkt3

punkt 2

dotyczacenastepuj acych punktow harrnonogramu:

punkt 1

W wykonaniu postanowien umowy ill 92/2012 z dnia 17.10.2012 r., zgodnie ze

Zarzad

Speldzielni Mieszkanicwej PRZY METRZE

ul, Lanciego 12

02-792Warszawa

Warszawa, dnia 14.12.2012r.
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Warszawa, 12.12.2012r.

ULIVEX-EXPERTSP. Z 0.0.
MariannaWojtowicz 00-891Warszawo,uf. Chfodna 20/65 I'
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BiegfyRewident: Podmiot uprawniony do badani«
. ,sprawozda,; /inansowych:

nieegzekwowaniead wykonawc6w, kwot z tvtulu usterek i gwarancji a ujmowanie kosztow jako

kosztySpoidzlelni lub odnoszenie w ciezarfunduszu rernontowego,

nieprawkiiowoscia w dzialalnosci Spoldzlelnl jest angaiowanie srodkow Spoidzlelni w dziaialnosci L

inwestycyjnq oraz wydatkowanie srodkow z funduszu remontowego, w sposob niezgodny z jego

przeznaczeniem.Z danych sprawozdania finansowego za rok 2011 wynika, ze zaangaiowanie

srodkow w dzialatnosc inwestycyjnq Sp6tdzielni wvnosl ca 32.992 tys. zt.(wyliczenie w

zalaczeniu].

brak inwentaryzacji spraw prowadzonychW sadzle i peinego ich ujecia w ksiegachrachunkowych,

nlewlasciwe ustalanie stawek za czynsz Iokall mieszkalnych, uiytkowych, pominiecie koszt6w

rzeczvwlscle poniesionychoraz brak w tym zakresieanalizy przyczyn,

brak repertori6w prowadzonych spraw przy wysokich kosztach obstugi prawnej, powoduje

trudnoscl w identyfikacji stanu naleznoscli zobowiazari objetvch postepowanlami,

niezachowane zostaty przy sporzqdzeniu sprawozdari finansowych zasady wyceny z art. 28

ustawy 0 rachunkowoscl w odniesieniu do naleznosci _ w kt6rym to art. 28 pkt. 7 zawarto, ze

"naleznosci wycenia sie w kwocie wymaganej zaptaty z zachowaniem ostroznosci pkt. 8

zobowlazanla wycenia sie i ujmuje w kwocie wymagajqcej zapfaty (wraz z naleznvrnl odsetkami)".

zobowiazari ze znaczacvrnlbrak dokonanej inwentaryzacji skfadnik6w naleznoscl

kontrahentami,
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nieruchomosc nr 9

nleruchornosc nr 4

• nleruchornosc nr 6

-1,79 Zt/m 2

- 2,61 zf/rn 2

- 1,95 zt/m 2

+ 2,45 zf/m 2

nieruchomosc nr 1

2009 r.

- 2,18 ztjrn 2

-3,06 zt/m2

+ 2,11 zf/m 2

nleruchornosc nr 4 ul, lanciego 10H

• nleruchomosc nr 6 (Lasek Brzozowy, ul. Mandarynki, Lanciego 2 - 8)

nieruchornosc nr 9 ul. Lanciego 9

2008 r,

-1,99 ztjm 2

+ 1,53 zf/m 2

nieruchornosc nr 4, ul. lanciego 10H (stawka za niska)

nieruchornosc nr 9, ul. Lanciego 9

2007 r.

Zar6wno w czesci opisowej do sprawozdari finansowych za poszczeg61ne okresy, jak i w

sprawozdaniu Zarzadu brak jest jakiejkolwiek analizy przyczyn ksztattowania sle wynik6w na

poszczegoinvchnieruchornosclach, Dane sprawozdania Zarzadu za kolejne lata ograniczone Sq do

podania kwot przychod6w i kosztow. Brak jest danych odnosnie wvsokoscl ksztattowariia sle

stawek oplat rzeczywistych w por6wnaniu do planowanych i analizv przyczyn odchvleri.

Z przedfoionych materiaf6w analitycznych wynika, ze ustalone stawki optat dla niekt6rych

nieruchomosci nie pokrywaty ponoszonych koszt6w nleruchomoscl, np.:

556.649,03 zt

1.292.451,86 zt

2.381.837,94 zt

roku wzrosta do kwoty

nieruchomosc nr 6, gdzie strata od 2009 do 2011 roku wzrosta do kwotv

nleruchornosc nr 3, gdzie strataod 2-009 do 2011 roku wzrosta do kwoty

Z przedstawionych tabel informujqcych 0 wynikach na nleruchomosclach za lata 2006 - 2011 wynika,

ze najwleksze straty generuje:

nieruchornosc nr 1, gdzie strata na gospodarowaniu zasobami mieszkaniowymi od 2006 do 2011

175.135,47

Zyski na nieruchomosciach:

- ~. ,
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p6dejmowane Uchwaty 0 odstepstwach od regulaminu i decyzji indywidualnyeh Zarzadu 0

przernieszczeniu koszt6w potwierdzajq, ze w kwestii koszt6w nleruchomoscl rozliczane sa W

duiym stopniu w sposob dowolny.

Naleiy zauwazvc, ze w Sp6tdzielni nie dokonywano analizy stawek na bazie kosztow

poniesionych. Ze wzgledu na sposob przvjete] ewidencji i rozliczenie koszt6w, byty one i tak

obarczone bledem, Zarzad powinien pcdjac w tym przedmiocie stosowne dziatania dotyczqce

zmiany regulaminu oraz zasad ewideneji ksiegowe], Ze sprawozdania Zarzqdu za poszczegolne

okresy nie wynika, aby sp6tdzielcy byli a tym informowani przez Zarzad i Rade Nadzorezq.

Naleiy dokonac analizy przyczyn ksztaftowania si~ strat lub zvskow na nleruchornosclach, np.:

nleruchornosc nr 6 wykazuje straty w wvsokosciponad 2 min zt od 2009 r.,

W wyniku dokonanej analizy zasad rozliczania energii cieplnej i wody w zasobach Sp6tdzielni,

usta lone co nastepu]e:

Sp6tdzielnia nie dokonuje rozliczenia cztonk6w wedtug faktyeznie poniesionych kosztow,

przvjete kwoty koszt6w jako koszty poniesione nie Sq kosztami faktycznymi ze wzgledu na

brak w Sp6tdzielni ewideneji koszt6w na poszczeg61ne budynki, wchodzqee w sktad

nleruchomosci wielobudynkowyeh,

koszty podawane przez dziat ekonornlcznv nie sa kosztami rzeczvwlscle poniesionymi,

Podsumowanie:

?

proporejonalnie do liezby os6b w nich zamieszkujqcyeh - w pozostatych budynkach;

proporejonalnie do Iiczby miejsc postojowych - w budynku przy ul, Lanciego lOG, w.

przypadku jesli uzvtkownik nie posiada lokalu mieszkalnego w budynku;

lokale uzvtkowe na parterze posiadajace miejsca postojowe w garazu podziemnym, ponosza

opiate w wvsokosct50 %;

lokale usytuowane na I pletrze, a posiadajqce miejsce postojowe w garazu podziemnym,

ponosza opiate w wvsokoscl 100 %;

w § 3 Regulamlnu okreslono, ze wtasclciele lokali niebedacv cztonkami Spoldzlelnl ponosza

koszty zwiqzane z utrzymaniem nleruchomosci wspolnvch,

ten sam zapis zawiera § 8 Regulaminy, czyli faktycznie wlasciclele, ktorzy nie sa czlonkami

Sp6tdzielni nie uczestnlcza w kosztach.

proporejonalnie do llosci lokal! - w budynkach przy ul. Lanciego lOA, D, E, F, H oraz AI. KEN

36 i36A;
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