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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA
Z BADANIA

Dia Wainego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej Spotdzieini Mieszkaniowej ,Nad Jarem”
w Elblggu

Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finansowego

Opinia z zastrzezeniem

PrzeprowadziliSmy badanie rocznego sprawozdania finansowego Spotdzielni
Mieszkaniowej ,Nad Jarem” w Elblagu (,Spétdzielnia®) z siedzibg w Elblggu przy
ul. Korczaka 29, kiére sktada sie z wprowadzenia do sprawozdania finansowego, bilansu
sporzgdzonego na dzien 31 grudnia 2021 r., ktéry po stronie aktywow i pasywow wykazuje
sume 33.994.755,34 z, rachunku zyskow i strat za rok obrotowy od 1 stycznia 2021 r. do
31 grudnia 2021 r. wykazujgcego zysk netio w kwocie 266.527,96 zi, zestawienia zmian w
kapitale wlasnym i rachunku przeplywoéw pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia
2021 r. do 31 grudnia 2021 r. oraz dodatkowych informacji i objasnien (,sprawozdanie
finansowe”).

Naszym zdaniem, za wyjgtkiem skutkdw sprawy opisanej w sekcji Podstawa opinii z
zastrzezeniem, zatgczone sprawozdanie finansowe:

— przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowej i finansowej Spétdzielni na
dzien 31 grudnia 2021 r. oraz jej wyniku finansowego i przeptywow pienieznych za
rok obrotowy zakoriczony w tym dniu zgodnie z majgcymi zastosowanie przepisami
ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (,Ustawa o rachunkowosci” —
tj. Dz.U. z 2021 r. poz. 217 z pézn. zm.) oraz przyjetymi zasadami (polityka)
rachunkowosci,

— jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi Spotdzielnie przepisami prawa
oraz statutem Spétdzielni,

— zostato sporzadzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksiag rachunkowych
zgodnie z przepisami rozdziatu 2 Ustawy o rachunkowosci.

Podstawa opinii z zastrzezeniem

Spotdzieinia w ksiegach rachunkowych wykazuje naieznosci przeterminowane powyzej
1 roku nierozliczone do dnia badania w fgcznej kwocie 414,2 tys. zt., na ktére nie dokonano
odpisu aktualizujgcego. Mimo prowadzonych wzmozonych dziatan windykacyjnych ze
strony Spoétdzielni istnieje niepewnos¢ co do peinej sptaty powyzszej kwoty. Gdyby odpisy
aktualizujgce na zagrozone pfatnosci wykazano w ksiegach rachunkowych, zwiekszylyby
one wartos¢ pozostalych kosztéw operacyjnych.

Zgodnie z art. 39 ust. 2 pkt 2 ustawy o rachunkowosci Jednostki powinny dokonywac
biernych rozliczen miedzyokresowych Kkosztow w wysokosci prawdopodobnych
zobowigzan przypadajgcych na biezgcy okres sprawozdawczy, wynikajgcy z obowigzku
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wykonania, zwigzanych z biezgcg dzialalnoscig, przyszlych $wiadczer na rzecz
pracownikow, w tym Swiadczen emerytalnych. Warto$¢ szacowanych przez Spotdzielnie
rezerw na odprawy emerytalne wynosi 464,9 tys. zt. Spoétdzielnia nie ujmuje tych rezerw w
ksiggach rachunkowych, argumentujgc, Zze koszty te na dany rok obrotowy ujmowane sg
w corocznych planach finansowo - gospodarczych w skalkulowanej stawce
eksploatacyjnej. Ujecie tych rezerw w ksiegach rachunkowych zgodnie z art. 39 ust. 2 pkt
2 Ustawy o rachunkowosci spowodowatoby obnizenie o kwote 464,9 tys. zt wyniku na
gospodarce zasobami mieszkaniowymi oraz zysku netto w czesci zwigzanej z
dziatalnoscig gospodarcza.

Nasze badanie przeprowadziliSmy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu
Miedzynarodowych Standardéw Badania przyjetymi uchwatg Krajowej Rady Bieglych
Rewidentow nr 3430/52a/2019 z dnia 21 marca 2019 r. w sprawie krajowych standardéw
badania oraz innych dokumentéw, z pézn. zm. (,KSB”), stosownie do ustawy z dnia 11
maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym
(,Ustawa o biegtych rewidentach” —t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1415 z pézn. zm.) oraz ustawy
o spétdzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000 . (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1208).
Nasza odpowiedzialno$¢ zgodnie z tymi standardami zostata dalej opisana w sekgji
naszego sprawozdania Odpowiedzialno$¢ biegtego rewidenta za badanie sprawozdania
finansowego.

Jesteémy niezalezni od Spéldzielni zgodnie z Miedzynarodowym Kodeksem etyki
zawodowych ksiegowych (w tym Miedzynarodowymi standardami niezaleznosci) Rady
Miedzynarodowych Standardéw Etycznych dla Ksiegowych (,Kodeks IESBA”) przyjetym
uchwatg Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw nr 3431/52a/2019 z dnia 25 marca 2019 r.
w sprawie zasad etyki zawodowej bieglych rewidentéw, z pézn. zm., oraz z innymi
wymogami etycznymi, ktére majg zastosowanie do badania sprawozdan finansowych w
Polsce. WypehiliSmy nasze inne obowigzki etyczne zgodnie z tymi wymogami i Kodeksem
IESBA. W trakcie przeprowadzania badania kluczowy biegly rewident oraz firma
audytorska pozostali niezalezni od Spoétdzielni zgodnie z wymogami niezaleznosci
okreslonymi w ustawie o biegtych rewidentach.

Uwazamy, ze dowody badania, kiére uzyskaliSmy sg wystarczajgce i odpowiednie, aby
stanowic¢ podstawe dla naszej opinii z zastrzezeniem.

Odpowiedzialnos¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej za sprawozdanie finansowe

Zarzad Spotdzielni jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidtowo
prowadzonych ksigg rachunkowych, sprawozdania finansowego, ktére przedstawia
rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowej i finansowej i wyniku finansowego Spétdzielni
zgodnie 2z przepisami Ustawy o rachunkowos$ci, przyjetymi zasadami (polityks)
rachunkowosci oraz z obowigzujgcymi Spotdzielnie przepisami prawa i statutem
Spéidzielni, a takze za kontrole wewnetrzng, ktérg Zarzad uznaje za niezbedng, aby
umozliwié sporzadzenie sprawozdania finansowege niezawierajgcego istotnego
znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub btedem.
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Sporzadzajgc sprawozdanie finansowe Zarzad Spétdzielni jest odpowiedzialny za ocene
zdolnosci Spoldzielni do kontynuowania dziatalnosci, ujawnienie, jezeli ma to
zastosowanie, spraw zwigzanych z kontynuacjg dziatalnosci oraz za przyjeme zasady
kontynuacji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci.

Zarzad Spéldzielni oraz czlonkowie Rady Nadzorczej sg zobowigzani do zapewnienia, aby
sprawozdanie finansowe spehiato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.
Czionkowie Rady Nadzorczej sg odpowiedzialni za nadzorowanie procesu
sprawozdawczosci finansowej Spétdzielni.

Odpowiedzialnosé bieglego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego

Naszymi celami sg uzyskanie racjonalnej pewnosci czy sprawozdanie finansowe jako
catos¢ nie zawiera istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem oraz
wydanie sprawozdania z badania zawierajgcego naszg opinie. Racjonalna pewnosc¢ jest
wysokim poziomem pewnosci, ale nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie z
KSB zawsze wykryje istniejgce istotne znieksztatcenie. Znieksztalcenia mogg powstawaé
na skutek oszustwa lub btedu i sg uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwac,
ze pojedynczo iub tgcznie moglyby wplyngc na decyzje gospodarcze uzytkownikow podjete
na podstawie tego sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysztej rentownosci Spoétdzielni ani
efektywnosci lub skutecznosci prowadzenia jej spraw przez Zarzad Spotdzielni obecnie lub
w przysziosci. '

Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy osad i zachowujemy zawodowy
sceptycyzm, a takze:

— identyfikujemy i oceniamy ryzyka istoinego =znieksztalcenia sprawozdania
finansowego spowodowanego oszustwem lub btedem, projektujemy i
przeprowadzamy procedury badania odpowiadajgce tym ryzykom i uzyskujemy
dowody badania, ktére sg wystarczajgce i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla
naszej opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego znieksztalcenia wynikajgcego z
oszustwa jest wieksze niz tego wynikajgcego z btedu, poniewaz oszustwo moze
dotyczy¢ zmowy, fatszerstwa, celowych pominie¢, wprowadzenia w btad lub
obejscia kontroli wewnetrznej;

— uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrznej stosownej dla badania w celu
zaprojektowania procedur badania, ktére sz odpowiednie w danych
okolicznosciach, ale nie w celu wyrazenia opinii na temat skutecznosci kontroli
wewneirznej Spotdzieini;

— oceniamy odpowiednio$¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz
zasadnos$c¢ szacunkéw ksiegowych oraz powigzanych ujawnien dokonanych przez
Zarzad Spoétdzielni;

— wyciggamy wniosek na temat odpowiedniosci zastosowania przez Zarzad
Spotdzielni zasady kontynuacji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci oraz, na
podstawie uzyskanych dowoddéw badania, czy istnieje istotna niepewno$¢
zwigzana ze zdarzeniami lub warunkami, ktéra moze poddawaé w znaczgcg
watpliwos¢ zdolnos¢ Spotdzielni do kontynuacji dziatalnosci. Jezeli dochodzimy do
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whiosku, ze istnieje istotna niepewnos¢, wymagane jest od nas zwrécenie uwagi w
naszym sprawozdaniu biegtego rewidenta na powigzane ujawnienia w
sprawozdaniu finansowym lub, jezeli takie ujawnienia sg nieadekwatne,
modyfikujemy naszg opinie. Nasze wnioski sg oparte na dowodach badania
uzyskanych do dnia sporzgdzenia naszego sprawozdania biegtego rewidenta,
jednakze przyszte zdarzenia lub warunki mogg spowodowaé, ze Spotdzielnia
zaprzestanie kontynuaciji dziatalnosci;

— oceniamy ogoing prezentacje, strukture i zawarto$¢ sprawozdania finansowego, w
tym ujawnienia, oraz czy sprawozdanie finansowe przedstawia bedgce ich
podstawg transakcje i zdarzenia w sposob zapewniajgcy rzetelng prezentacje.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dziatalnosci

Na inne informacje skiada sie sprawozdanie z dziatainosci Spoétdzielni za rok obrotowy
zakoriczony 31 grudnia 2021 r. (,Sprawozdanie z dziatalno$ci”).

Odpowiedzialno$¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej

Zarzad Spoidzielni jest odpowiedzialny za sporzadzenie Sprawozdania z dziatalnosci
zgodnie z przepisami prawa.

Zarzad Spdtdzielni oraz cztonkowie Rady Nadzorczej sg zobowigzani do zapewnienia, aby
Sprawozdanie z dziatalnosci Spétdzielni spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o
rachunkowosci.

Odpowiedzialnosc biegtego rewidenta

Nasza opinia z badania sprawozdania finansowego nie obejmuje Sprawozdania z
dziatalnosci. W zwigzku z badaniem sprawozdania finansowego naszym obowigzkiem jest
zapoznanie sie¢ ze Sprawozdaniem z dziatalnosci, i czynigc to, rozpatrzenie, czy nie jest
istotnie niespéjne ze sprawozdaniem finansowym lub naszg wiedzg uzyskang podczas
badania, lub w inny sposdb wydaje sie istotnie znieksztatcone. Jesli na podstawie
wykonanej pracy, stwierdzimy istotne znieksztatcenia w Sprawozdaniu z dziatalnosci,
jestesmy zobowigzani poinformowac o tym w naszym sprawozdaniu z badania. Naszym
obowigzkiem zgodnie z wymogami Ustawy o biegtych rewidentach jest rowniez wydanie
opinii, czy sprawozdanie z dziatalnosci zostato sporzgdzone zgodnie z przepisami oraz,
czy jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Opinia o Sprawozdaniu z dziatalnosci

Na podstawie wykonanej w trakcie badania pracy, naszym zdaniem, Sprawozdanie z
dziatalnosci Spotdzielni:

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

- jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Ponadto, w Swietle wiedzy o Spoéidzielni i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego
badania oswiadczamy, ze nie stwierdziliSmy w Sprawozdaniu z dziatalnosci istotnych
znieksztatcen.

Kluczowym bieglym rewidentem odpowiedzialnym za badanie, kidrego rezultatem jest
niniejsze sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta, jest Krzysztof Pawelski.
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Dziatajgcy w imieniu Biura Biegtego Rewidenta Krzysztof Pawelski z siedzibg w Gdarisku,
ul. Stowianska 31/12 wpisanego na liste firm audytorskich pod numerem 3207, w imieniu
ktoérego kluczowy biegly rewident zbadat sprawozdanie finansowe.

Elektronicznie
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Podpis kluczowego biegtego rewidenta
Krzysztof Pawelski, biegly rewident nr 10942

Gdansk, dnia 28 kwietnia 2022 r.



