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Streszczenie: Biegly rewident, audytor badajgcy sprawozdanie finansowe poprzez przeprowadzenie
odpowiednich procedur, sprawdza, czy dane finansowe w nim ujete s prawdziwe. Znajomos¢ pro-
cedur wyznaczyta cel badawczy artykutu. Byto nim okreslenie czynnosci w procesie uwiarygodniania
przez audytora kosztow nieruchomosci zaprezentowanych w sprawozdaniu finansowym. W celu reali-
zacji artykutu przeanalizowano procedury wykonywane przez audytora podczas weryfikacji sprawoz-
dania finansowego, a w szczegdlnosci podejscie do uwiarygodniania przedstawionych w nim kosztow
nieruchomosci wybranego podmiotu za lata 2018-2021. Skoncentrowano sie na bilansie oraz rachun-
ku zyskéw i strat. W wyniku przegladu dokumentéw ustalono, ze jedynym obszarem dziatalnosci ba-
danego podmiotu — towarzystwa budownictwa spotecznego, jest gospodarowanie nieruchomosciami.
Wywnioskowano, ze wszystkie koszty wystepujace w spdtce sg kosztami nieruchomosci. Biegty wybrat
prébki dla poszczegdlnych rodzajow kosztow i sprawdzit poprawnos¢ ich ujecia na podstawie zrédto-
wych dokumentéw ksiegowych. Nie stwierdzit zadnych nieprawidtowosci w zakresie kwalifikacji kosz-
téw nieruchomosci oraz sporzgdzania rachunku zyskéw i strat. Zwrdcit jednak uwage na koszty, ktére
charakteryzowaty sie najwiekszg dynamika wzrostu, czyli na wynagrodzenia oraz ustugi obce.
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1. Wstep

Istniejg w przestrzeni gospodarczej podmioty, ktdre zajmujg sie dostarczaniem lub
zarzgdzaniem przestrzeniami do zamieszkania. Posiadajg one rézng forme prawna.
Moga by¢ zobligowane do sporzgdzania sprawozdania finansowego, ktére musi by¢
lub na zasadzie dobrowolnosci moze zosta¢ poddane weryfikacji przez audytora.
Przyktadem takich podmiotéw sg spétdzielnie mieszkaniowe i wspdlnoty, Swiadcza-
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ce podobne ustugi dla mieszkancow lokali zlokalizowanych w budynkach tych pod-
miotéw. Obiekty te sg Zrédtem kosztéw generowanych przez wielu lokatoréw, za-
tem istnieje potrzeba indywidualnego identyfikowania, grupowania i rozliczania
tych kosztéw. Przedmiotem zainteresowania opisanym w niniejszej pracy byto
w zwigzku z tym zbadanie kosztéw nieruchomosci, ktdre ujmuje sie w sprawozdaniu
finansowym. Jest ono cennym zrédtem informacji dla oséb zarzadzajacych, lokato-
row, cztonkéw spotdzielni mieszkaniowych oraz wspdlnot mieszkaniowych.

Jednym z podmiotéw udostepniajgcych lokale mieszkalne sg towarzystwa bu-
downictwa spotecznego — jednostki, ktore zgodnie z politykg panstwa majg zaspo-
kaja¢ potrzeby mieszkalnictwa. Organem je powotujgcym sg jednostki samorzadu
terytorialnego. Przygotowujg one sprawozdanie finansowe za dany rok obrotowy
i sktadajg je do Krajowego Rejestru Sgdowego. Nie majg jednak obowigzku wery-
fikacji sprawozdania finansowego przez audytora, jednak mogg zleci¢ te czynnosé
dobrowolnie w celu sprawdzenia poprawnosci danych prezentowanych w sprawoz-
daniu finansowym (Szczepaniak, 2023, s. 89).

Celem artykutu byto wyznaczenie czynnosci w procesie uwiarygodniania przez
audytora kosztodw nieruchomosci zaprezentowanych w sprawozdaniu finansowym.
Zostato postawione pytanie badawcze: na czym polega badanie kosztéw nieru-
chomosci w towarzystwie budownictwa spotecznego. Cel zrealizowany zostat na
postawie przegladu literatury, aktéw prawnych oraz analizy danych empirycznych
pochodzacych z Sycowskiego Towarzystwa Budownictwa Mieszkaniowego Sp. z 0.0.
(Sycowskie TBS Sp. z 0.0.).

2. Planowanie badania sprawozdania finansowego
oraz badanie zasadnicze

Kluczowy biegty rewident — partner odpowiedzialny za przyjecie zlecenia — ma obo-
wigzek upewnienia sie, ze w sprawie akceptacji nowego klienta i kontynuacji wspét-
pracy z nim zostaty zastosowane odpowiednie procedury. Wymogi ich przeprowa-
dzenia i dokumentowania, a takze przyjecia zlecenia wynikajg z nastepujgcych
rozporzadzen i aktow prawnych (Burnos, 2005):

e kodeksu etyki IFAC;

e Miedzynarodowych Standardéw Kontroli Jakosci 1;

¢ Miedzynarodowego Standardu Badania 220;

e ustawy o biegtych rewidentach;

e rozporzadzenia 537/2014.

W zakresie przyjmowania albo kontynuacji zlecenia nalezy rozwazy¢ takie
aspekty, jak m.in. niezaleznos$¢ firmy audytorskiej wobec klienta. Firma audytor-
ska, biegty rewident oraz cztonkowie zespotu audytorskiego sktadajg oswiadczenie
o spetnieniu wymogow niezaleznosci przed przystgpieniem do badania. Po wyko-
naniu wymienionych czynnosci, po akceptacji zlecenia, nalezy przejs¢ do procesu
planowania badania sprawozdania finansowego (PIBR, 2015) .



Dobrowolne badanie kosztéw nieruchomosci przez biegtego rewidenta 11

Pierwszym etapem w planowaniu atestacji sprawozdania finansowego jest pod-
pisanie umowy. Nastepnie nalezy przej$¢ do kolejnego — planowania, czyli wstep-
nego przegladu jednostki zlecajgcej. Poznanie jednostki i jej otoczenia pozwala na
zrozumienie jej codziennego funkcjonowania. Z perspektywy badania pozwala to
okresli¢, ktére obszary majg wptyw na sporzgdzane sprawozdania finansowe, a jed-
noczesnie doktadniej je zaplanowad.

Kolejnym etapem jest wstepny przeglad analityczny. Podczas jego realizacji po-
winny zostac zastosowane procedury analityczne w zakresie tzw. procedur oceny
ryzyka. Sg one brane pod uwage, aby zidentyfikowad i oceni¢ ryzyko wystgpienia
znieksztatcen. Dzieki nim biegty jest w stanie okresli¢ zakres, czas przeprowadzenia
i kierunek badania. Nastepnie jest konieczne wstepne poznanie jednostki. Na tym
etapie biegty musi uzyska¢ dowody, ktére potwierdzg przyjete przez kierownictwo
zatozenie o kontynuacji dziatalnosci przy sporzadzaniu i prezentacji sprawozdania fi-
nansowego. Oprdcz tego nalezy stwierdzi¢, czy istnieje niepewnos¢, co do zdolnosci
jednostki do kontynuacji dziatalnosci.

Nastepnym, trzecim, bardzo waznym etapem jest ustalenie poziomodw istotno-
$ci dla celéw planowania. Biegty rewident moze zastosowaé rodzaje istotnosci dla
(PIBR, 2015):

e sprawozdania finansowego jako catosci oraz wykonawczg dla niego;
e konkretnej grupy transakcji, sald kont lub ujawnien oraz wykonawczg dla nich.

W procesie planowania biegty dokonuje osadu wielkosci znieksztatcen, ktore
zostang uznane za istotne. Znieksztatcenia, w tym pominiecia, uznaje za istotne
w momencie, gdy mozna racjonalnie oczekiwaé, ze pojedynczo badz facznie wptyng
one na decyzje gospodarcze podejmowane na podstawie przedstawianego spra-
wozdania finansowego. Istotnos¢ jest wykorzystywana do oceny wynikéw przepro-
wadzonych procedur szczegdlnie na szczeblu sprawozdania finansowego. Istotnosé
zawsze stanowi element osgdu profesjonalnego biegtego rewidenta, ale mimo to
nalezy uzasadni¢ przyczyny dokonania wyboru poziomu istotnosci. Wybér odpo-
wiedniego wzorca przez biegtego rewidenta jest zalezny od potrzeb uzytkownikéw
sprawozdania finansowego w zakresie informacji finansowych. W dokonaniu wybo-
ru mogg by¢ brane pod uwage nastepujgce czynniki:

1) sktadowe sprawozdania finansowego;

2) pozycje, na ktore uzytkownicy sprawozdania finansowego jednostki zwra-
cajg szczegdblng uwage;

3) rodzaj jednostki, etap ,w cyklu zycia”, branza i sSrodowisko gospodarcze,
w ktérym dziata;

4) struktura wtasnosciowa jednostki i sposdb jej finansowania;

5) wzgledne wahania wzorca.

Istotnos¢ wykonawcza jest to kwota ustalona przez biegtego rewidenta z zacho-
waniem zawodowego osgdu na poziomie nizszym niz istotnos¢ dla sprawozdania
finansowego jako catosci i moze by¢ okreslona na poziomie 60-85% istotnosci dla
sprawozdania finansowego jako catosci lub istotnosci dla transakgji, sald kont lub
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ujawnien (PIBR, 2015). Celem przyjecia tego nizszego progu jest ograniczenie do
odpowiednio niskiego poziomu prawdopodobienistwa, ze tacznie nieskorygowane
i niewykryte znieksztatcenia przekroczg istotnos¢ wyznaczong dla sprawozdania fi-
nansowego jako catosci.

Poziom istotnosci wykonawczej jest uzalezniony od poziomu ryzyka istotne-
go znieksztatcenia. Im ryzyko istotnego znieksztatcenia jest wyzsze tym przyjety
poziom istotnosci wykonawczej powinien by¢ nizszy. Biegty rewident moze ustali¢
prog istotnosci w postaci pewnej kwoty, ponizej ktérej znieksztatcenia mogg byc¢
uznane za nieznaczace i nie miec¢ istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe.
W praktyce ten prog jest ustalany na poziomie do 5% istotnosci. Warto podkreslié,
ze biegty rewident moze wyznaczy¢ poziom istotnosci dla konkretnych obszaréw,
jesli uzna to za konieczne. Cho¢ etap ten czesto jest pomijany, zdarza sie, ze docho-
dzi do zmiany pozioméw istotnosci w trakcie badania. Moze wymagac ona korekty
z powodu uzyskania nowych informacji, ktére takze wymuszajg ocene ich wptywu
na plan badania. Zmiany istotnosci wykonawczej bedg skutkowaé modyfikacjg cha-
rakteru, harmonogramu i zakresu procedur badania.

Kolejnym, czwartym etapem jest otrzymanie danych od klienta, a doktadnie bi-
lansu otwarcia oraz danych poréwnawczych. Celem tego etapu jest uzyskanie pew-
nosci, ze stany otwarcia i dane poréwnawcze sg (PIBR, 2015):

1) ujete w kompletny i doktadny sposdb;

2) prawidtowo przedstawione w sprawozdaniu finansowym;

3) ujawnione w nim w nalezyty sposdb, zgodnie z ogdlnie z przyjetymi zasada-
mi rachunkowosci.

Po sprawdzeniu bilansu otwarcia nastepnym etapem jest ustalenie ryzyka do-
tyczacego wystgpienia oszustw. Procedura ta ma na celu zidentyfikowanie i ocene
ryzyka — oszacowanie ryzyka znieksztatcenia oraz ustalenie wtasciwej reakcji na wy-
kryte lub domniemane oszustwo zidentyfikowane podczas badania.

Spotkanie z klientem jest kluczowym elementem planowania badania. To wtas-
nie klient dostarcza informacji oraz dokumentac;ji, ktére umozliwiaja planowanie
i przeprowadzenie badania. Komunikacja pomiedzy klientem a biegtym powinna
by¢ jasna i rzeczowa ze wzgledu na to, ze moze wptyngc¢ na planowanie badania.
Wyniki procedur przeprowadzonych na etapie planowania badania determinujg
sposdb przeprowadzenia badania sprawozdania finansowego. Kazdy etap planowa-
nia wymaga odpowiedniego udokumentowania. Podsumowujgc, planowanie kon-
troli sprawozdania finansowego obejmuje wiele dziatan, a wstepny przeglad pozwa-
la poznad specyfike branzy.

2.1. Sycowskie TBS Sp. z 0.0. — podmiot badan

Biegty rewident po zaakceptowaniu zlecenia przechodzi do planowania badania
sprawozdania finansowego. Przede wszystkim dokumentuje on wszelkie zagadnie-
nia, ktére mogg mieé wptyw na zakres badania. Nastepnie poznaje jednostke, prze-
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prowadzajgc w tym celu wywiad z kierownictwem oraz innymi osobami. Poznanie
podmiotu mozna podzieli¢ na kilka faz. Wymaga ono wziecia pod uwage branzo-
wych, regulacyjnych i innych czynnikdw zewnetrznych. Pod tymi okresleniami kryja
sie zagadnienia, w kontekscie ktorych mozna postawic wiele pytan, np. jak funkcjo-
nuje rynek, w ktérym dziata podmiot; czy dziatalnosé, ktéra prowadszi, jest cykliczna
oraz jakg technologie stosuje przy wytwarzaniu swoich produktow; jakie przyjmuje
ramowe zatozenia sprawozdawczosci finansowej i rozwigzania typowe dla danej
branzy. Po zapoznaniu sie ze specyfikg jednostki nastepuje wstepny przeglad anali-
tyczny. Gdy biegty rewident ustali poziomy istotnosci dla celéw planowania, prze-
chodzi do porédwnania danych z zestawienia obrotéw i sald bilansu otwarcia bada-
nego roku, ktére otrzymat od podmiotu. Do tych dokumentéw pozyskuje egzemplarz
podpisanego sprawozdania finansowego za poprzedni rok i upewnia sie, ze sg one
zgodne. Nastepng procedurg na etapie planowania jest spotkanie biegtego wraz
z kadrg kierowniczg i ustalenie harmonogramu przeprowadzenia badania zasadni-
czego. Rewident podejmuje takze inne procedury, aby weryfikowanie sprawozda-
nia finansowego byto kompletne oraz wiarygodne. Musi on uzyska¢ pewnos¢, ze
jednostka przestrzega prawa, a takze, ze sprawozdanie jest zgodne ze sprawozda-
niem z dziatalnosci. Po przeprowadzeniu wymienionych czynnosci nastepuje juz
koncowy etap atestacji, a na tym etapie ustalenie koricowych procedur badania.

Procedurami koncowymi sg: konsultacja zagadnien (ktore tego wymagaja)
z podmiotem zlecajagcym badanie, ostateczny przeglad analityczny, sporzadzenie
zbiorczego zestawienia znieksztatcen, zebranie pisemnych oswiadczen od kierow-
nictwa, ze wywigzat sie on ze swojej odpowiedzialnosci za sporzadzenie sprawo-
zdania finansowego oraz kompletnosci przekazania dokumentéw biegtemu rewi-
dentowi. Na tym etapie audytor ocenia, czy uzyskat wystarczajgcg pewnosé,
ze sprawozdanie finansowe nie jest istotnie znieksztatcone. Nastepnie upewnia sie,
ze wszystkie informacje, ktére uzyskat od kierownictwa, sg wiarygodne, kompletne
i czy cos nie zostato zatajone.

Po przejsciu wszystkich etapéw nastepuje zakorczenie badania zasadniczego
oraz podsumowanie jego wynikéw. Takze wykonanie zlecenia podlega kontroli.
Czynnoscig zamykajacg jest przekazanie klientowi listy spraw, ktére moze rozwazyg¢,
tj. proponowane zmiany w dziatalnosci lub w procedurach. Rozpatrywany podmiot,
Sycowski TBS Sp. z 0.0., nie miat obowigzku poddawania weryfikacji sprawozda-
nia finansowego przez biegtego rewidenta, jednak zarzad spotki postanowit zleci¢
sprawdzenie kosztéw, ktdre wykazano w sprawozdaniu finansowym spétki. Badanie
kosztow dotyczyto lat 2018-2021.

Biegty rewident, po zaakceptowaniu zlecenia i podpisaniu umowy, zaczat prze-
prowadzaé audyt. W pierwszej kolejnosci zapoznat sie z dziatalnoscig spétki oraz
przedstawit procedury, ktére miaty na celu zaplanowanie przeprowadzania badania
zasadniczego.

Sycowska spdtka dziata na podstawie przepiséw prawa: Ustawy z dnia 15 wrzes-
nia 2000 r. Kodeks spétek handlowych (Dz.U. z 2020 r., poz. 1526 z pézn. zm.), Usta-
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wy z dnia 21 czerwca 2001 r. O ochronie prawa lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2020 r., poz. 611 z pdzn. zm.), zwanej
dalej Ustawg o ochronie praw lokatoréw, Ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospo-
darce komunalnej (Dz.U. 1997 nr 9, poz. 43) oraz postanowien aktu zatozycielskiego
Sycowskiego TBS Sp. z 0.0., jak i innych przepiséw prawa. Przedmiotem dziatania
spotki jest budowanie domow mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach najmu.
Grupg najemcow sg osoby Sredniozamozne.

Planowanie badania rozpoczeto od skompletowania dokumentacji, poprzedzo-
nego zatgczeniem podpisanej umowy badania. Nastepnie biegty rozpoczat lustracje
spotki i zapoznat sie z jej dziatalnoscia. Poznawanie jednostki podzielone zostato na
kilka obszardw. Pierwszy obszar to branzowe, regulacyjne i inne czynniki zewnetrz-
ne. Dla spotki wazne sg ogdlne warunki gospodarcze, inflacja, a takze regulacje
prawne. Kolejnymi obszarami byty: charakter jednostki, sposdb doboru i zastoso-
wania polityk rachunkowosci przez jednostke, cele, strategie oraz zwigzane z tym
ryzyko, pomiar i przeglad finansowych wynikéw dziatalnosci jednostki, Srodowisko
kontroli, proces oceny ryzyka, system informacyjny oraz monitorowanie kontroli.

Biegty podjat rozmowe z kierownictwem, w trakcie ktérej odbywat sie jedno-
czesnie proces identyfikacji i oceny ryzyka na poziomie sprawozdania finansowego.
Nastepna rozmowa dotyczyta rachunkowosci w jednostce, a podjeta zostata z kie-
rownictwem oraz osobami odpowiedzialnymi za finanse spotki. Z kierownictwem
ustalono takze zakres doswiadczen i wiedzy posiadanych przez osoby prowadzace
dziatalnos¢, pytano o czestotliwos¢ zmiany kierownictwa, podejscie do sprawoz-
dawczosci i ptynnosci finansowej, a takze o pozycje finansowg klienta, presje na
utrzymanie poziomu zysku i historie naruszen przepisdw prawa. Wazna byta tez
ocena uczciwosci kierownictwa. Wywiady z osobami zarzgdzajgcymi pozwolity na
wyciggniecie nastepujacych wnioskdéw: doswiadczenie oraz wiedza kierownictwa sg
na odpowiednim poziomie, aby osoby te mogty prowadzi¢ dziatalnos¢, zatrudnienie
jest stabilne, nie ma presji na utrzymanie zysku ze wzgledu na specyfike spotki, nie
ma historii naruszen prawa. Ryzyko na poziomie sprawozdania finansowego w tej
grupie okreslono jako niskie.

Kolejng grupg pracowniczg poddang ocenie i z ktdrg rozmawiano byty osoby
odpowiedzialne za ksiegowosé, czyli rachunkowos¢ w spdtce. W tej grupie wzieto
pod uwage nastepujgce czynniki: kompetencje i postawy pracownikdéw, prawdopo-
dobienistwo wystgpienia omytkowych, nieadekwatnych lub spdznionych informac;ji
finansowych, liczbe korekt dokonanych pod koniec roku obrachunkowego, czesto-
tliwos¢ wystgpienia transakcji trudnych do zbadania, poziom niepewnosci w sza-
cunkach, strukture organizacji rachunkowosci, nowe zasady polityki rachunkowo-
$ci, a takze dowody, ktére wskazujg na problemy w zapisach ksiegowych. W trakcie
rozmowy i po jej przeprowadzeniu okreslono w tym zakresie niski poziom ryzyka ze
wzgledu na kompetencje oséb odpowiedzialnych za rachunkowos¢. Jednostka nie
wprowadzata nowych zasad polityki rachunkowosci.
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Ostatnim badanym obszarem byto sSrodowisko operacyjne. W tej kwestii roz-
mawiano z kadrg zarzgdzajacg. W analizie uwzgledniono takie sprawy, jak oskar-
zenia lub pozwy wobec spotki, zagrozenia zwigzane z gtdwng dziatalnoscig, plany
dotyczace inwestowania. Z informacji otrzymanych od zarzadu spétki wynika, ze
nie byta podmiotem pozwdw i oskarzen. Nastgpita jednak identyfikacja ryzyka do-
tyczacego zagrozenia zwigzanego z gtdwng dziatalnoscia. Ryzyko, ktdre zostato tutaj
zidentyfikowanie, to mozliwos¢ zrezygnowania przez inne podmioty z ustug spoéfki,
czyli z zarzadzania nieruchomosciami. Moze wystgpic¢ rowniez ryzyko wynikajgce
z zaleganiem z czynszami przez osoby wynajmujgce lokale.

Po identyfikacji ryzyka nieodtgcznego, zwigzanego ze sprawozdaniem finan-
sowym, nastgpifa identyfikacja na poziomie stwierdzen dla grup transakcji, sald
kont oraz ujawnien. Ryzyka te sg identyfikowane na podstawie procedur, takich jak
wstepny przeglad analityczny, wstepne rozpoznanie zatozenia o kontynuacji dzia-
talnosci oraz na podstawie przeprowadzonych procedur i ich wynikéw na kazdym
etapie badania.

Wstepny przeglad analityczny polega na zastosowaniu procedur analitycznych
w zakresie oceny ryzyka. Po rozmowie z kierownictwem spoétki nie ujawniono nad-
zwyczajnych zdarzen gospodarczych, ktére mogg mieé¢ wptyw na ksztatt sprawoz-
dania finansowego. Natomiast poproszono spotke o dostarczenie sprawozdania
finansowego z lat 2018-2021 oraz zestawienie obrotéw i sald za ten okres. Biegty
rewident poréwnat dane, na poczatek bilanse zamkniecia oraz bilanse otwarcia —
wszystkie salda sie zgadzaty. Nie byto réznic miedzy nimi. Zestawiono pozycje bi-
lansu z lat 2018-2021, aby ustali¢, jak poszczegdlne pozycje sie zmienity na ich prze-
strzeni. Zmiany w aktywach i pasywach nie wskazywaty szczegélnych zmian. Spétka
w badanym okresie nie zaczeta zadnej inwestycji dtugoterminowe;.

Po przeprowadzeniu wszystkich procedur z planowania badania nastgpito bada-
nie zasadnicze, w ktorym biegty rewident przeprowadzit procedury wiarygodnosci
dla poszczegdlnych pozycji sprawozdania finansowego. Zlecono badanie kosztéw.
Spoétka nie prowadzita dziatalnosci pobocznej i dlatego wszystkie koszty prezen-
towane w rachunku zyskow i strat byty kosztami zarzadzanych nieruchomosci. Na
te koszty sktadaty sie koszty dziatalnosci operacyjnej, pozostate koszty operacyjne
i koszty finansowe. Z analizy rachunku zyskéw i strat wynikato, ze najwiekszy udziat
w kosztach miaty te, ktdre zwigzane byty z dziatalnoscig operacyjng (rys. 1).

W zwigzku z tym, ze najwiekszy udziat w kosztach majg koszty dziatalnosci ope-
racyjnej, biegty rewident zdecydowat, ze analizie poddano wtasnie te koszty. W la-
tach 2018-2021 koszty dziatalnosci operacyjnej przedstawiaty sie jak na rys. 2.

Biegty rewident przeprowadzajgc analize kosztow, zauwazyt, ze majg one ten-
dencje wzrostowa. Najwiekszy wzrost kosztow dziatalnosci operacyjnej byt w 2021
roku w stosunku do roku 2020. Nastepnie przeprowadzit on szczegétowa analize
kosztéw. Do kosztow dziatalnosci operacyjnej zaliczyt: amortyzacje, zuzycie mate-
riatdw i energii, ustugi obce, podatki i optaty, wynagrodzenia, ubezpieczenia spo-
teczne i inne $wiadczenia oraz pozostate koszty rodzajowe (rys. 3).



16 Matgorzata Huk

3000 000 zt
2 500 000 zt
2 000 000 zt
1500 000 zt
1000 000 zt
500 000 zt
0z 2018 2019 2020 2021
W Koszty dziatalnosci operacyjnej Pozostate koszty operacyjne Koszty finansowe

Rys. 1. Koszty dziatalnosci nieruchomosci w latach 2018-2021

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie sprawozdania finansowego Spotki.
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Rys. 2. Koszty dziatalnosci operacyjnej w latach 2018-2021

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie sprawozdania finansowego Spotki.
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Rys. 3. Podziat kosztéw operacyjnych w latach 2018-2021

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie rachunku zyskéw i strat Spotki.

Najwiekszg czes¢ kosztéw stanowity wynagrodzenia oraz ustugi obce (rys. 3).
Wzrost w tych grupach kosztéw w catym badanym okresie byt najwiekszy i wynosit
odpowiednio 189% oraz 330%. Biegty rewident zatozyt, ze wzrosty kosztéw wyna-
grodzen oraz ustug obcych byty skutkiem niestabilnej sytuacji gospodarczej kraju
zwigzanej z inflacjg oraz pandemig COVID-19.

Podczas kolejnego etapu badania biegty rewident przeprowadzit testy anali-
tyczne w celu potwierdzenia prawdziwosci danych. Szczegdlng uwage zwrécit na
wynagrodzenia oraz ustugi obce, gdzie zaobserwowat ich znaczny wzrost.

Na poczatku poddat weryfikacji amortyzacje. Poprosit o zestawienie srodkéw
trwatych oraz zestawienie obrotéw i sald, a takze polityke rachunkowosci jej do-
tyczacych. Najpierw sprawdzit zgodnos$¢ zestawienia obrotéw i sald oraz wartosci
amortyzacji. Potem wybrat prébke — kierujac sie wybranymi pozycjami, poprosit
o dokumentacje, aby sprawdzié¢ poprawnosé naliczania dla danego srodka trwatego
amortyzacji. Wszystkie rozliczenia byty poprawne i zgodne z polityka rachunkowo-
$ci, a takze z obowigzujacymi przepisami prawa.

Kolejng grupg kosztéw poddanych analizie byto zuzycie materiatéw i energii na
podstawie zestawienia obrotow i sald dla kont, na ktérych sg odpowiednio ksiego-
wane operacje gospodarcze. Po ustaleniu ich zgodnosci z danymi z rachunku zys-
kow i strat biegty rewident wybrat prébke w celu weryfikacji poprawnosci. W celu
potwierdzenia wiarygodnosci danych, badajgcy poprosit o faktury dla wybranych
pozycji, a takze umowy z dostawcami ustug, na podstawie ktdrych spdtka otrzymy-



18 Matgorzata Huk

wata faktury, jak rowniez potwierdzenia przelewdw z wyciggéw bankowych. Wy-
niki procesu sprawdzania nie wzbudzity watpliwosci biegtego co do poprawnosci
danych.

Podatki i optaty stanowity niewielkg czes¢ kosztow i z racji tego, ze audytor badat
koszty nieruchomosci, zweryfikowat podatek od nieruchomosci, ktéry spétka miata
obowigzek uiszcza¢. W tym celu poprosit spétke o pisma otrzymane z urzedu wta-
Sciwego dla umiejscowienia nieruchomosci oraz potwierdzenia dokonanych przele-
wow z wyciggdw bankowych. Wszystkie dokumenty oraz dowody byty zgodne.

Kolejng kategorig kosztow byty pozostate koszty rodzajowe, w sktad ktérych
wchodzi odpis aktualizujgcy naleznosci. Biegty poprosit o liste kontrahentéw, ktdrzy
nie uregulowali swoich zobowigzan i poréwnat jg z kwotg dokonanego odpisu, jed-
nak spotka nie posiadata regulaminu windykacji naleznosci. W tym momencie bie-
gty zaznaczyt te nieprawidtowosé, ktéra wedtug niego w pézniejszych latach moze
wptyngé na ksztatt sprawozdania finansowego.

Nastepnie biegty przeszedt do weryfikacji tych pozycji, ktore wykazywaty naj-
wieksze rdoznice w kwotach, czyli do wynagrodzen oraz ustug obcych. Dla tych ostat-
nich zostaty wybrane prébki. Biegty sprawdzit faktury kosztowe, potwierdzenia
przelewdw na wyciggach bankowych i, jesli nie byty to jednorazowe ustugi, umo-
wy z podmiotami je $wiadczgcymi. Po analizie otrzymanych danych i potwierdzen,
wybrane losowo pozycje kosztéw byty zgodne z dokumentacja. Biegty dokonat ana-
lizy ustug obcych i wywnioskowat, ze wzrosty, ktére sie pojawity, byty spowodowa-
ne pandemig COVID-19, a takze podniesieniem cen ustug przez osoby je swiadczace.

Ostatnimi analizowanymi kategoriami byty wynagrodzenia i ubezpieczenia spo-
teczne oraz inne Swiadczenia. Koszty wynagrodzen wykazaty znaczgcy wzrost, lecz
narzuty na wynagrodzenia tego nie przedstawiaty. Zaniepokoito to biegtego re-
widenta, ktéry swoje watpliwosci skonsultowat z osobg odpowiedzialng za ptace
i sprawy kadrowe. Wzrost wynagrodzen nastgpit z powodu zatrudnienia nowych
0sob, a takze podwyzek wynagrodzenia minimalnego. Narzuty na wynagrodzenia
nie wzrosty proporcjonalnie ze wzgledu na to, ze zatrudniono osoby na umowe zle-
cenie, ktdre miaty status studenta, co zwalniato je z obowigzku optacenia sktadek
na ubezpieczenie spoteczne. Dla potwierdzenia tych stow biegty przeanalizowat
zestawienie, ktére potwierdzitoby przeprowadzong rozmowe oraz wybrat probke,
na podstawie ktérej zweryfikowat paski wynagrodzen dla danych pracownikdw,
umowy z nimi, a takze potwierdzenia przelewdw. W przypadku narzutéw na wyna-
grodzenie do wybranej prébki biegty poprosit o wybrane deklaracje, ktére ztozono
do Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych oraz potwierdzenia przelewdw. Kwoty byty
zgodne, nic nie wzbudzito zaniepokojenia.

Po przeprowadzeniu badania biegty przedstawit zarzagdowi spoétki oraz pre-
zesowi swoje wyniki. Nie stwierdzono znaczacych odchylen oraz bteddw, ktére
wptynetyby na ksztatt sprawozdania finansowego. Operacje, ktdére zostaty ujete
w ksiegach, byty ujmowane prawidtowo i nie mozna byto stwierdzi¢ istotnych znie-
ksztatcen. W zaleceniach biegty rewident jedynie zaznaczyt, ze proponuje wprowa-
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dzenie regulaminu windykacji naleznosci, co w przysztosci mogtoby zmniejszy¢ war-
tos¢ odpisu aktualizujgce naleznosci. W odniesieniu do kosztéw zarekomendowat
zwrdécenie uwagi na problem wysokiego przyrostu dwéch rodzajéw kosztéw, czyli
wynagrodzen oraz ustug obcych. W celu ich zmniejszenia doradzit analize umoéw
z kontrahentami oraz struktury zatrudnienia pracownikdw.

Po przeprowadzeniu badania, zgodnie z krajowymi standardami, biegty rewi-
dent sporzadzit sprawozdanie na pismie, w sposéb jasny i jednoznaczny. Sprawoz-
danie takie ma okreslong forme, zgodng z art. 83 Ustawy z dnia 11 maja 2017 r.
o biegtych rewidentach firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (Dz.U.
22017 r., poz. 1089 z pdzn. zm.).

Jako pierwsze w sprawozdaniu okresla sie strony — jednostke badajacg oraz
podmiot, ktéry podlegat badaniu. Nastepnie wskazuje sie przedmiot badania, dzien
bilansowy weryfikowanego sprawozdania finansowego oraz okresy podlegajace ba-
daniu. Kolejno pokazywane sg zasady (polityka) rachunkowosci. Po ich ustaleniu
opisany zostaje zakres badania z uwzglednieniem standardéw. Obowigzkowym ele-
mentem sprawozdania jest podpis biegtego rewidenta —imie i nazwisko oraz numer
w rejestrze. W kolejnej czesci biegty wydaje opinie dotyczaca tego, czy dane przed-
stawione w sprawozdaniu finansowym sg poprawne i zgodne z zasadami (polityka)
rachunkowosci, a takze z przepisami prawa co do formy i tresci.

Opinie, ktére sg wyrazone w sprawozdaniu biegtego rewidenta dzielg sie na opi-
nie niezmodyfikowane oraz opinie zmodyfikowane. Opinie niezmodyfikowane to:
— opinia bez zastrzezen;

— opinia bez zastrzezen z uzupetniajgcym objasnieniem dotyczgcym zagadnien

w tresci sprawozdania finansowego;

— opinia bez zastrzezen z uzupetniajgcym objasnieniem dotyczacym zagadnien
niezamieszczonym w tresci sprawozdania finansowego.

Opinie zmodyfikowane to:

— opinie wydane z zastrzezeniem dotyczgce istotnych znieksztatcen;
— opinie z zastrzezeniem ze wzgledu na brak mozliwosci zebrania wystarczajgcych

i odpowiednich dowoddw badania;

— opinie negatywne.

Moze tez nastgpi¢ odstgpienie od wyrazenia opinii.

W przeprowadzonej atestacji w Sycowskim TBS biegty rewident wydat opinie
bez zastrzezen, poniewaz we wszystkich aspektach sprawozdanie finansowe spo-
rzgdzono prawidtowo.

3. Zakonczenie

Atestacja sprawozdania finansowego podmiotu gospodarczego jest procesem t3-
czacym w sobie wiele zagadnien. Jest ona istotna dla funkcjonowania podmiotu,
poniewaz pozwala ocenic rzetelnos¢ prowadzenia ksigg rachunkowych, a co za tym
idzie — kondycji finansowej jednostki.
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Celem artykutu byto wyznaczenie czynnosci w procesie uwiarygodniania przez
audytora kosztéw nieruchomosci zaprezentowanych w sprawozdaniu finansowym.
Udzielono odpowiedzi na pytanie badawcze, ktére dotyczyto tego, na czym pole-
ga badanie kosztéw nieruchomosci. Na podstawie danych ogélnodostepnych oraz
empirycznych przedstawiono dobrowolnie zlecone badanie sprawozdania finanso-
wego kosztéw nieruchomosci. Wykorzystano przyktad Sycowskiego Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego Sp. z o0.0. za lata 2018-2021. Przeanalizowano proces
atestacji sprawozdania finansowego. Poddano analizie bilans i rachunek zyskéw
i strat. W wyniku przeprowadzonych czynnosci ustalono, ze jedynym obszarem
dziatalnosci spoétki jest gospodarowanie nieruchomosciami. Pozwolito to stwierdzié,
ze wszystkie koszty podmiotu sg kosztami nieruchomosci. Biegty rewident, na pod-
stawie zestawien obrotéw i sald w latach 2018-2021, wybrat prébki dla poszczegdl-
nych rodzajéw kosztéw i sprawdzit poprawnosc ich ujecia na kontach ksiegowych,
analizujgc otrzymane dokumenty ksiegowe oraz rachunki zyskéw i strat. Nie stwier-
dzit zadnych nieprawidtowosci w zakresie kwalifikacji i wysokosci kosztéw nieru-
chomosci oraz sporzadzania rachunku zyskéw i strat. Rekomendowat zwrdcenie
uwagi na koszty, ktore charakteryzowaty sie najwiekszg dynamika wzrostu, tj. na
wynagrodzenia oraz ustugi obce. Biegty rewident zarekomendowat szukanie alter-
natywnych rozwigzan w celu zmniejszenia dynamiki ich wzrostu.
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Voluntary Examination of Real Estate Costs by a Certified Auditor

Abstract: The auditor examining the financial statements checks whether the financial data presented
in the document are true by carrying out appropriate procedures. The aim of the audit was to
determine important activities in the process of authenticating the real estate costs presented in the
financial statements by the auditor. The procedures performed by the auditor during the verification
of the financial statements were analyzed, in particular the process of authenticating the presented
real estate costs of the selected entity for the years 2018-2021 by the statutory auditor. The focus
was on the balance sheet and profit and loss account. As a result of the review of these documents,
it was established that the only area of activity of the examined entity — towarzystwo budownictwa
spotecznego - is real estate management. It was concluded that all costs occurring in the company
are real estate costs. The expert selected samples for individual types of costs and checked the
correctness of their recognition based on source accounting documents. No irregularities were found
in the classification of real estate costs and in the preparation of the profit and loss account. However,
he drew attention to the costs that were characterized by the highest growth dynamics, i.e., salaries
and external services.

Keywords: audit of financial statements, statutory auditor, cost, real estate
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