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OPINIA
NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA
DLA
ZGROMADZENIA WSPOLNIKOW
TOWARZYSTWA BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO "MOTIAWA" Sp. z o0.0.
z siedzibg w Gdansku ul. Krélikarnia 13.

PrzeprowadziliéSmy badanie zalgczonego sprawozdania — Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego "MOTIAWA" Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdansku ul. Krolikarnia 13, na ktore
sktada sie:
1)  wprowadzenie do sprawozdania finansowego za rok 2013,
2)  bilans sporzadzony na dzien 31.12.2013 roku,

ktory po stronie aktywOw i pasywow zamyka si¢ sumg 191.818.284,29 zt
3)  rachunek zyskow i strat za rok obrotowy od 1.01.2013 roku

do 31.12.2013 roku wykazujacy zysk netto 1.301.504,59 zt

4)  dodatkowe informacje i objasnienia za rok 2013.

Za sporzadzenie tego sprawozdania finansowego odpowiada Zarzgd Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego "MOTIAWA" Sp. z 0.0.

Zarzad Spotki oraz czlonkowie Rady Nadzorczej sa zobowigzani do zapewnienia, aby
sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie z dziatalnosci spetnialy wymagania
przewidziane w ustawie z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz.U.
22013 r.,poz.330 z pdzn.zm.) zwanej dalej "ustawa o rachunkowosci".

Naszym zadaniem bylo zbadanie i wyrazenie opinii o zgodnosci z wymagajacymi

zastosowania zasadami (politykg) rachunkowosci tego sprawozdania finansowego oraz

czy rzetelnie i jasno przedstawia ono, we wszystkich istotnych aspektach, sytuacje

majatkowa i finansowa, jak tez wynik finansowy Spétki oraz o prawidlowosci ksigg

rachunkowych stanowigcych podstawe jego sporzadzenia.

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzilismy stosownie do:

1) rozdziatu 7 ustawy o rachunkowosci,
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2) krajowych standardow rewizji ﬁnansbwej, wydanych przez Krajowa Radg¢ Biegtych
Rewidentéw w Polsce,

3) kodeksu spotek handlowych ( Dz. U. z 2013 poz.1030)

Badanie sprawozdania finansowego zaplanowalismy i przeprowadziliSmy w taki sposob,

aby uzyska¢ racjonalng pewnos¢, pozwalajaca na wyrazenie opinii o sprawozdaniu.

W szczegblnosci badanie obejmowato sprawdzenie poprawnosci zastosowanych przez

jednostke zasad (polityki) rachunkowosci i znaczacych szacunkéw, sprawdzenie -

W przewazajacej mierze w sposob wyrywkowy - dowodéw i zapisow ksiegowych,

z ktérych wynikajg liczby i informacje zawarte w sprawozdaniu finansowym,

jak i cato$ciowa oceng sprawozdania finansowego.

Uwazamy, ze badanie dostarczyto wystarczajacej podstawy do wyrazenia opinii.

Naszym zdaniem, zbadane sprawozdanie finansowe, we wszystkich istotnych aspektach:

a) przedstawia rzetelnie i jasno informacje istotne dla oceny sytuacji majgtkowe;
i finansowej badanej Spotki na dzien 31.12.2013 roku, jak tez jej wyniku
finansowego za rok obrotowy od 1 stycznia 2013 roku do 31 grudnia 2013 roku,

b) zostalo sporzadzone zgodnie z wymagajacymi zastosowania zasadami (polityka)
rachunkowosci oraz na podstawie prawidtowo prowadzonych ksiag rachunkowych,

¢) jest zgodne z wptywajacymi na tre$¢ sprawozdania finansowego przepisami prawa
i postanowieniami umowy Spotki.

Sprawozdanie z dziatalnosci Spotki jest kompletne w rozumieniu art. 49 ustawy

o rachunkowosci, a zawarte w nim informacje, pochodzace ze zbadanego sprawozdania

finansowego sg z nim zgodne.

Gdansk, dnia 14 kwietnia 2014 r.

Stowarzyszenie Ekspertow

Ksiggowych
Kluc;)w biegly rewident i Podatkowych Sp. z o.0.
Barbara Turzynska Podmiot uprawniony do badania
K . 7630 sprawozdan finansowych Nr 519

reprezentowany przez:

Vi

Prezes Zarzadu f.f’f

DC - - SN

Danuta Chmielewéka
Biegly rewident Nr'upr.457
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RAPORT 7 badania sprawozdania finansowego za 2013 rok Towarzystwa Budownictwa Spotecznego "MOTIAWA" Sp.z o.0.

A. CZESC OGOLNA

I. Informacje identyfikujace firme

1. Nazwa i siedziba:

Towarzystwo Budownictwa Spotecznego "MOTIAWA" Sp. z 0.0.
80—744 Gdansk ul. Krélikarnia 13

2. Przedmiotem dzialalno$ci Spotki jest budowanie domow mieszkalnych i ich eksploatacja
na zasadach najmu. Wedlug Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci wynikajacej z umowy
1 wpisu do rejestru sadowego przedmiotem dziatalnosci Spotki jest:

a) wynajem nieruchomosci na wlasny rachunek

b) wykonywanie robot ogoédlnobudowlanych zwigzanych z wznoszeniem
budynkow,

c) kupno i sprzedaz nieruchomosci na whasny rachunek,

d) rozbiorka i burzenie obiektoéw budowlanych; roboty ziemne,

e) zarzadzanie nieruchomosciami na zlecenie,

3. Podstawa prawna prowadzonej dzialalnosci.

3.1. Spotka dziala na podstawie umowy sporzadzonej w formie aktu notarialnego
w dniu 21 grudnia 1999 roku - Repertorium A nr 16544/1999 - zmienionej w dniu
19 lipca 2013 roku - Repertorium A nr 4544/2013 w ktorym uchwalono takze tekst
jednolity umowy Spotki.
Czasokres dziatalnosci Spotki jest nieoznaczony.

3.2. Ponadto jednostka posiada dokumenty legalizujace jej dziatalnos¢:
- pierwszy wpis do Rejestru Handlowego pod numerem RHB 14715 z dnia 07 lipca
2000 roku w Sadzie Rejonowym w Gdansku, dnia 11 Iutego 2002 r. wpis
do Krajowego Rejestru Sadowego pod nr 0000090406,
- aktualny odpis z rejestru przedsigbiorcow w KRS pod numerem 0000090406 z dnia
21 stycznia 2014 roku z Sadu Rejonowego Gdansk-Pétnoc w Gdansku, VII Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego,
- numer identyfikacji podatkowej NIP 583-26-77-715 nadany w dniu 14 lipca 2000 r.
przez Pierwszy Urzad Skarbowy w Gdansku ,
- numer identyfikacyjny Regon 192043457 nadany w dniu 2 lutego 2009 r. przez
Urzad Statystyczny w Gdansku.

Stowarzyszenie Ekspertow Ksiegowych 1 Podatkowych Spétka z o.0. w Gdansku, ul. Aldony 17 2 /’L\M



RAPORT 7 badania sprawozdania finansowego za 2013 rok Towarzystwa Budownictwa Spotecznego "MOTIAWA" Sp.z 0.0.

4. Organami Spolki s3:
a) Zgromadzenie Wsp6lnikow

b) Rada Nadzorcza w sktadzie osobowym, petnigca funkcje od dnia;

Przewodniczacy RN Pan Wiestaw Bielawski od dnia 01.06.2004 r.
V-ce Przewodniczagcy RN Pan Piotr Tamowicz od dnia 26.10.2011r.
Sekretarz RN Pani Jolanta Ostaszewska od dnia 02.06.2010r.

c) Zarzad prowadzgcy sprawy Spolki jest jednoosobowy, powolany przez Rad¢ Nadzorcza
- Prezesem Zarzadu Spoéiki jest Pan Tadeusz Mgkal od dnia 02.12.2011 r.
5. Gléwnym Ksiggowym Spolki do dnia 30.06 2013r. byl Pan Piotr Wendrychowski
a od dnia 01.07.2013r. jest Pani Agata Pietrzniak.
6. Kapital wlasny Spolki ksztaltuje sie nastepujaco:
Kapital podstawowy wynosi 89.624.000,- zt i dzieli si¢ na 89.624 udzialy, kazdy o wartosci
nominalnej 1.000.- zt. Udziaty te posiada Gmina Miasta Gdansk.

W/w kwota kapitatu zaktadowego:
- wykazana zostala:
- w wysokosci okreslonej w umowie spotki wpisanej do rejestru sagdowego, zgodnie
z art. 36 ust. 1 i 2 ustawy o rachunkowosci, zwang dalej uor
- zgodnie z ksiega udziatow prowadzona wedlug wymagan art. 188 Kodeksu Spotek
Handlowych, zwanym dalej KSH,
- w calosci wniesiona zgodnie z art. 167 §1 pkt. 2 KSH gotowka w kwocie 48.390.000 zt
i aportem rzeczowym o wartosci 41.234.000.- zt,

- odpowiada wysokosci okreslonej w art. 624 § 1 KSH.

7. Dla realizacji celéw wymienionych w punkcie 2 Spolka zatrudniata w badanym roku

obrotowym 23 osoby, a $rednie zatrudnienie wynosito 20,87 etaty

II. Informacje o sprawozdaniu finansowym za rok poprzedni.

1. Sprawozdanie finansowe za rok 2012 zamykajace si¢ sumg aktywow 1 pasywow
175.488.815,14 zt bylo zbadane przez Biuro Bieglego Rewidenta Krzysztof Pawelski
w Gdansku ul. Stowianska 31/12. nr.rej.3207.

Sprawozdanie finansowe zostalo zatwierdzone przez Zwyczajne Zgromadzenie

Wspolnikéw Towarzystwa Budownictwa Spotecznego "Mottawa" Sp. z o0.0. w dniu

Stowatzyszenie Ekspertow Ksiegowych 1 Podatkowych Spélka z o.0. w Gdansku, ul. Aldony 17 3 /{\,W



RAPORT 7 badania sprawozdania finansowego za 2013 rok Towarzystwa Budownictwa Spotecznego "MOTIAWA" Sp.z 0.0.
20 czerwca 2013r. Uchwatag nr 3/2013 a Uchwata nr 4/2013r. zysk za rok 2012

w wysokosci 1.668.320,94 zt. zostal przeznaczony na kapitat zapasowy.

2. Zatwierdzone sprawozdanie finansowe za rok poprzedzajacy zostato:
- w dniu 27.06.2013r. ztozone wraz z innymi dokumentami w Sadzie Rejonowym Gdansk
- Pétnoc VII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, stosownie do art. 69
ustawy o rachunkowosci
- w dniu 27.06.2013r. ztozone w Pierwszym Urzgdzie Skarbowym w Gdansku
w wykonaniu obowigzku z art. 27 ustawy z 15.02.1992 r. o podatku dochodowym od 0s6b

prawnych.

III. Informacje o sprawozdaniu finansowym za rok badany.

1. Umowa o badanie sprawozdania finansowego za rok 2013 zostala zawarta w dniu
09.01.2014r. r. na podstawie dokonanego wyboru przez Rade Nadzorcza w dniu
12.12.2013r.zgodnie z Uchwata nr.31/2013r z firmg audytorska Stowarzyszenie
Ekspertéw Ksiggowych i Podatkowych Sp. z 0.0. z siedziba w Gdansku ul. Aldony 17
nr rej. 519.

2. Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzila Barbara Turzynska - biegly rewident

— nr ewid.7630 - w siedzibie Spotki w okresie od 31 marca 2014 r. do 14 kwietnia 2014 r.

3. Podmiot uprawniony - Stowarzyszenie Ekspertoéw Ksiegowych i Podatkowych Spoétka
z 0.0. 1 kluczowy biegly rewident - Barbara Turzynska spetlniaja warunki do wyrazenia
bezstronnej i niezaleznej opinii o sprawozdaniu, zgodnie z warunkami wykonywania
rewizji finansowej , o ktorych mowa w art. 56 ust. 3 ustawy z dnia 07 maja 2009 r.
o bieglych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania

sprawozdan finansowych oraz o nadzorze publicznym.

4.  Przedlozone do badania sprawozdanie finansowe za biezacy rok obrotowy, zgodnie z art.
45 ustawy o rachunkowosci sktada sie z:
a) wprowadzenia do sprawozdania finansowego,
b) bilansu na dzien 31.12.2013 r. z suma aktywow 1 pasywow 191.818.284,29 zt

¢) rachunku zyskow i strat za rok obrotowy od

Stowarzyszenie Ekspertow Ksiegowych 1 Podatkowych Spolka z o.0. w Gdansku, ul. Aldony 17 4 My



RAPORT 7 badania sprawozdania finansowego za 2013 rok Towarzystwa Budownictwa Spotecznego "MOTIAWA" Sp.z 0.0.

6.

1.01.2013r do 31.12.2013r. wykazujacego zysk netto 1.301.504,59 7t
d) dodatkowych informacji i objasnien

oraz dotaczonego sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci jednostki.

Zgodnie z art.67 ustawy o rachunkowosci jednostka udostepnila biegtemu prowadzone
ksiegi rachunkowe i dokumenty stanowigce podstawe ich sporzadzenia oraz udzielita
informacji niezbednych do wydania opinii bieglego rewidenta

0 badanym sprawozdaniu finansowym.

Ponadto Zarzad Spotki ztozyt w dacie rozpoczecia i zakonczenia badania o$wiadczenie o:

a) kompletnosci, prawidtowosci i rzetelnosci sprawozdania finansowego przedstawionego
do badania,

b) ujawnieniu w informacji dodatkowej wszelkich zdarzen korespondujgcych
z dniem bilansowym,

¢) niezaistnieniu innych zdarzen gospodarczych, wptywajacych istotnie na wielkos¢

danych liczbowych wynikajacych ze sprawozdania finansowego.

Niniejszy raport zostal opracowany przez biegtego rewidenta na podstawie rewizyjnej
dokumentacji roboczej, wymaganej przez art. 65 ust. 6 ustawy o rachunkowosci,
z uwzglednieniem:

stosownych préb badawczych w zakresie wiarygodnosci i zgodnosci, w tym

pozycji dominujacych kwotowo,

poziomu istotnosci ustalonego dla sprawozdania finansowego,

zawodowego osadu przez bieglego zgodnosci zdarzen gospodarczych

z operacjami ksiegowymi,

stanu rozrachunkéw z tytulow podatkowych iich zgodnosci z danymi

deklarowanymi przez badang jednostke, ktore stanowily podstawe do ich

ujecia w ksiegach rachunkowych.

Stowarzyszenie Ekspertéw Ksiegowych i Podatkowych Spélka z o.0. w Gdadsku, ul. Aldony 17 5 (LVV“



RAPORT 7 badania sprawozdania finansowego za 2013 rok Towarzystwa Budownictwa Spotecznego "MOTIAWA" Sp.z 0.0.

B. CZESC ANALITYCZNA

I. Analiza sytuacji majatkowej i finansowej Spotki

Wynik dziatalnosci gospodarczej, zmiany bilansu, rachunku zyskow i strat oraz

wskaznikow finansowych w roku badanym i w dwu latach poprzednich charakteryzuja

tabele podane ponize;.

1.  Bilans porownawczy w tys. zt.

2013 2012 2011 Zmiana stanu
L.p. Wyszczegoéinienie biezacy rok ubiegty rok zaprzeszly rok 2013/2012 2013/ 2011
tys..zt. % tys..zt. % tys..zt. % tys..zt. % tys..zt. %
1 2 3 4 5 6 7 8 14 12 13 14
AKTYWA
A.|Aktywa trwate 172.008 | 89,67 | 154441 | 8800 | 135780 | 86,01 17.567 11,37 36.228 26,68
Wartosci niematerialne i
prawne - 3 5 3 3 B ) B (5) )
Srodki trwate
169.880 88,56 145.410 82,86 124.521 | 7888 16,83 45.359 36,43
24.470
Srodki trwate w budowie
1.940 1,01 9.025 514 10.292 6,52 (78,50) (8.352) (81,05)
(7.085)
Naleznosci dtugoterminowe
183 0,10 - B 967 0,61 100,00 (784) (528)
183
B.|Aktywa obrotowe 19.810 10,33 21.048 12,00 22.081 | 13,99 (1.238) (5,88) (2.271) (10,28)
Zapasy 844 0,44 834 0,48 681 0,43 10 1,20 163 23,94
Naleznosci
Kotk atermiinowe 650 0,34 595 0,34 767 0,49 55 9,24 (117) (15,25)
Inwestycje krétkoterminowe | 17 734 9,25 19.139 10,91 20389 | 12,92 (1.405) (7,34) (2.655) (13,02)
Krétkoterminowe
tozliczenia mlo 582 0,30 480 0,27 244 0,15 102 21,25 338 138,52
Suma aktywéw 191.818 100,00 | 175.489 | 100,00 157.861 | 100,00 16.329 9,30 33.957 21,51
PASYWA
Al Kapitat wiasny
97.989 51,08 94.626 53,92 91.558 58,00 3.363 3,55 6.431 7,02
Kapitat podstawowy
89.624 46,72 86.163 49,10 81.163 51,41 3.461 4,02 8.461 10,42
Kapitat zapasowy
7.064 368 5.395 3,07 4513 2,86 1.669 30,94 2.551 56,53
Pozostate kapitaty
reZerwowe - . 1.400 0,80 5.000 3,17 (1.400) - (5.000) =
Zysk netto za rok biezacy
1.301 0,68 1.668 0,95 882 0,56 (367) (22,00) 419 47,51
B|Zobowiazania i rezerwy na
zobowiazania 93.829 48,92 80.863 46,08 66.303 42,00 12.966 16,03 27.526 41,52
Rezerwy na
zobowiazania 52 0,03 : i = : 52 = 52 :
Zobowiazania
diugoterminowe 85.490 44,57 70.424 40,13 56.733 35,94 15.066 21,39 28.757 50,69
Zobowiazania
krotkoterminicie 3.424 1,79 5.465 3,11 4.541 2,88 (2.041) (37,35) (1.117) (24,60)
Rozliczenia migdzyokresowe ¢
4.863 2,53 4.974 2,84 5.029 3,18 (111) (2,23) (166) (3,30)
Pasywa razem
y & 191.818 | 100,00 175.489 100,00 157.861 | 100,00 16.329 9,30 33.957 21,51
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Na podstawie powyzszych danych wynikajacych z bilansu analitycznego stwierdza sig:

a) aktywa trwale stanowia 89,67% catego majatku Spolki i jest to przede wszystkim rzeczowy
majatek trwaty (89,57%) oraz naleznosci dtugoterminowe (0,10%).

b) w przedziale 3 lat (2011-2013) wzrost bilansowe]j wartosci rzeczowych aktywow trwatych,
wynosi  36.228 tys. zt. Jest on rezultatem zakonczenia inwestycji mieszkaniowych oraz
przygotowania zadan inwestycyjnych do realizacji na lata nastgpne, a takze stosowania
obnizonych stawek amortyzacji od budynkéw i budowli. Aktualna, narastajgca wartos¢
umorzenia jako zuzycia tychze srodkdéw trwatych wynosi 4,50% warto$ci poczatkowe;,

¢) w grupie majatku obrotowego odnotowano spadek wartosci o 1.238 tys. zt w poroéwnaniu
do roku ubieglego (i o 2.271 tys. zt do roku 2011). Odnotowano zas nieznaczny wzrost:
zapasow o 10 tys. zl,  naleznosci krotkoterminowych o 55 tys. zh, rozliczen
miedzyokresowych o 102 tys. zt oraz zmniejszenie zasobow gotowki o 1.405 tys. zt .

d) stan srodkéw pienieznych na dzien 31.12.2013r wynosit 17.734 tys. zl i byl mniejszy o 1.405
tys. zI anizeli w roku 2012 oraz o 2.655 tys. zt. jak w roku 2011. Jest to efektem zmian
w kapitale wlasnym z tytutu wptywow z podwyzszenia udzialéw przez udziatowca w
formie pienieznej oraz zaangazowania Srodkow wilasnych ~w finansowanie aktywow
trwatych.

e) w pasywach bilansu uwage zwraca wzrost kwoty kapitatéw wlasnych, ktéry w przedziale
3 lat wynidst 6.431 tys. zt. (7,02%). Jest on wynikiem wniesienia w latach 2011-2012
udzialow pienieznych oraz wypracowania zysku bilansowego. Udzial kapitalow wiasnych
w finansowaniu majatku spotki (aktywow trwatych) na dzien 31.12.2013 r. wynosi 49,65%.

f) w pasywach odnotowuje sie takze przyrost rezerw na zobowigzania o 52 tys. zl. oraz wzrost
zobowigzan dlugoterminowych o 15.066 tys. z (21,39%) w stosunku do roku 2012 oraz
28.757 (41,52%) w stosunku do roku 2011. Wzrost ten zostat spowodowany gtownie z tytutu
kredytu inwestycyjnego wykorzystanego na zrealizowane inwestycje mieszkaniowe a takze
na skutek ustalenia wartosci odtworzeniowej partycypacji w przypadku zmiany partycypanta
jak i aktualizowanej warto$ci kaucji. Udziat zobowiazan dtugoterminowych w finansowaniu
majatku Spotki na przestrzeni ostatnich 3 lat ksztattuje si¢ w granicach 40%.

g) zobowigzania krotkoterminowe stanowig nieznaczny udzial w finansowaniu aktywow tj.
nie przekraczajg udziatu 2,5% w catlym analizowanym okresie .Ich warto$¢ w porownaniu
z rokiem 2011 zmalata o 1.117 tys. zk. tj. 0 24,60%

h) rozliczenia miedzyokresowe obejmuja $rodki otrzymane na sfinansowanie realizowanych

inwestycji (rozliczane proporcjonalnie do naliczanej amortyzacji), ktore nie wykazujg
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wiekszych zmian na przestrzeni 3 lat, a ich warto$¢ oscyluje w granicach 4.900 tys. zi,

co stanowi 3,1-2,5% pasywow.

2. Rachunek zyskow i strat w tys. zt

2013 2012 2011 Zmiana stanu
Lp. Wyszczegolnienie kwota % kwota o kwota v Zolgv/oztgm . zolg;ztgn y
tys.zl udziatu tys.z{ udziatu tys.Z‘f udziatu ys.2t 0 vl 0
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12
A | Dzialalno$¢ operacyjna
1. Przychody netto ze sprzedazy | ¢ 746 | g3 70 7514| 8534 6.150| 82,78 1232| 1640| 259 | 4221
produktow
2. Koszty dziafalnosci 6.351| 60,05 4579| 52,00 4253 | 5725 1.772 | 38,70 2.098 49,33
operacyjnej
B | Zysk ze sprzedazy 2395 22,65 2.935| 3334 1.897| 2553 (540) “8’4‘; 498| 2625
C Pozostala dzialalnosé
operacyjna
L. Pazostate prayshody 1165 | 11,09 336| 3,82 394 5.30 829 | 346,7 771 295.7
operacyjne
2. Pozostate koszty operacyjne 624 6,31 535 6,08 471 6.34 89| 16,63 153 32,48
Zysk z dzialalnosci
aneracyine] (B+0LCD 2.936| 2743 2.736 | 31,08 1.820 | 24,49 200 7,35| 1.116 61,37
E | Przychody i koszty finansowe
1. Przychody finansowe 665| 621 955 | 10,84 885| 11,92 290)] GlLa)| (2200 (24.86)
2. Koszty finansowe 2067| 19,14 1742 19,78 1.604| 21,59 325| 18.66 463 28.86
Zysk z dzialalno$ci
F wospodarezej (FFEL-E2) 1.534| 14,50 1.949 | 22,14 1.101 14,82 (415) | (21,29) 433 39,32
G | Zysk brutto 1.534 | 14,50 1949 22,14 1101 14.82 (415) | (21.29 433| 3932
H | Podatek dochodowy 233 220 281 3,20 220 2.96 48) | (17,08 13] 591
1 | Zysk netto (G -H) 1301 12,30 1.668 | 18,94 881] 11,86 367)| 20| 420 47,67
Frdiody orlen 10576 | 100,00 8.805 | 100,00 7.429| 100,00 17711 20011 3147|4236
£ oty ogdlem 9.042| 85,50 6.856| 77.86 6.328| 85,18 2186 | 3188 2714 42,89

Rachunek zyskow i strat wskazuje na osiggniecie w roku obrotowym zysku netto w kwocie

1.301 tys. z}., przy czym wypracowany zysk netto stanowi ;

— rentownos¢ netto -
—  rentownos¢ kapitalu wlasnego -

—  rentowno$¢ majatku -

12,30 %
1,33 %
0,68 %.

Na sprzedazy dzialalno$ci operacyjnej osiagnigto zysk brutto wynoszacy 2.395 tys. zi., ktory

w Spolce przeznaczony jest rowniez na pokrycie kosztow finansowych z tytutu odsetek

bankowych wykorzystanych na wybudowanie mieszkan w kwocie 1.620 tys. zt. Pozostaly zysk

w kwocie 775 tys. zt osiggnieto szczegdlnie dzigki wptywom z koordynacji (646 tys. zt) oraz

odniesieniu plac wraz z narzutami (732 tys. zl) na realizowana inwestycje¢ przy Trakcie

Sw. Wojciecha zgodnie z polityka rachunkowosci.
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Sume zysku powiekszyt wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej w kwocie 541 tys. zi.,

ktory jest miedzy innymi rezultatem uzyskanych odszkodowan.

Na pozostatej dzialalnosci finansowej uzyskano rowniez zysk w kwocie 218 tys. zl. gtdwnie

z tytutu odsetek od lokat bankowych.

Podatek dochodowy w kwocie 233 tys. zt pomniejszyt zysk brutto na dziatalnosci gospodarczej

Spoiki i uksztattowat zysk netto w kwocie 1.301 tys. zt.

3. Wykaz podstawowych wskaznikéw finansowych

Nazwa wskaznika i jego wzor

Rok obrotowy

2013

2012

2011

'Wstepna analiza bilansu

Zlota regula bilansowania I

kapitaty wiasne x 100 100-150 | procent

aktywa trwate

56,97

61,27

67,43

Ztota reguta bilansowania 11

kapitaly obce x 100 4030 | protent

suma pasywow

46,39

43,24

38,82

Z1ota reguta bilansowania III
kapitaly wlasnetzobowiazania dlugoterminowex100 100 procent
aktywa trwate

106,67

106,87

109,21

Zlota regula finansowania
powyiej
kapitaly wiasne x 100 1 | procent

kapitat obcy

104,43

117,02

138,09

'Warto$¢ bilansowa jednostki

Aktywa ogotem - zobowigzania ogolem wkazaik |
WZrostowy

97.989

94626

Wskazniki rentownosci

Rentowno$¢ majatku (ROA)

i 5-8
wynik finansowy netto x 100 procent

aktywa ogdtem

0,68

1,00

Rentowno$¢ netto

i 3-8 t
wynik finansowy netto x 100 procen

przychody ogotem

12,30

22,20

14,34

Rentowno$¢ kapitalu wlasnego (ROE)

wynik finansowy netto x 100
kapitaty wiasne

15-25 procent

1,33

1,79

1,00

'Wskazniki ptynnosci finansowej

'Wskaznik ptynno$ci biezacej I stopnia -
: krotno$¢

aktywa obrotowe - naleznoéci z tyt. dostaw i ustug powyzej 12 mc a0

zobowiazania krotkoterm. - zobow. krotkoterm. powyzej 12 me+ kaucje

5,79

3,86

4,86

IWskaznik plynnosci finansowej Il stopnia

aktywa obrot. - zapasy - kr. term. RMK czynne - nalez.z tyt.dost.i ust.pow.12 mc 1,0 {krotaoit

zobowiazania krotkotermin. - zobow. z tyt.dostaw i ustug pow. 12 mc+12 mc+ kaucje

3,70

4,71
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(Wskaznik plynnosci finansowej III stopnia

0,1~ 2
inwestycje krotkoterminowe 0, rotmose 5,18 3,50 4,49

zobowiazania krotkotermin. - zobow. z tyt.dostaw i ustug pow. 12 me+ kaucje

'Wskazniki rotacji (obrotowos¢)

Szybko$¢ obrotu nalezno§ciami .
walna. | w dniach 19 dni 33 dni X

$redni stan naleznosci z tytutu dostaw i ustug x 365 dni

przychody netto ze sprzedazy produktow, towarow i materialow

Stopien splaty zobowigzan
alna | w dniach 49 dni 399 dni X

$redni stan zobowiazan z tytutu dostaw i ustug x 365 dni
przychody netto ze sprzedazy produktow, towarow i materialow

IPozostale wskazniki

[Z.dolno$¢ i wiarygodno$é kredytowa

zysla(%(ﬁm%m@ia ponEl | 1,56 1,79 X
kredyt do spfaty

Nadwyzka finansowa jednostki (ptynna gotéwka)
5 2.613 2734 X

wynik finansowy netto + amortyzacja ’ .

Wstepna analiza bilansu wskazuje, ze zlota reguta bilansowania zostala utrzymana.

Warto$é bilansowa Spotki w stosunku do poprzedniego okresu wzrosta o 9,30 % na skutek
zwickszenia aktywow trwalych (przyjecie do eksploatacji budynkéw przy Trakcie
‘Sw. Wojciecha) oraz zmniejszenia aktywow obrotowych (srodkow pienigznych).

Udziat kapitatu statego w finansowaniu aktywow trwatych utrzymuje si¢ przez 3-letni okres
poréwnawczy na poziomie wskazujacym na zapewnienie rownowagi finansowej Spotki.
Wskazniki rentowno$ci w pordwnaniu do ubieglego okresu ulegly zmniejszeniu poniewaz
wzrost kosztu wlasnego sprzedazy przewyzszyt wzrost sprzedazy.

Wskazniki plynnosci finansowej w porownaniu do ubiegtego roku utrzymuja sie znacznie
powyzej wskaznikéw pozadanych (1-2), co oznacza nadptynno$¢ Spétki do regulowania
wymagalnych zobowigzan biezgcych. Na tak wysoki wskaznik ptynnosci finansowej ma
wptyw kwota kaucji mieszkaniowych zabezpieczajacych naleznosci z tytulu najmu
w wysokos$ci 5.402 tys. zt stanowigca zobowigzania dtugoterminowe. Zgodnie z warunkami
kredytowymi $rodki pieniezne z wptaconych kaucji musza by¢ gromadzone na rachunku
bankowym w Banku i mogg by¢ wydatkowane wylacznie na remonty mieszkan oraz zwrot
kaucji najemcom jak i rowniez utrzymywanie kapitalu podstawowego z przeznaczeniem
na finansowanie zadan inwestycyjnych. Uwzgledniajac specyﬁkc;) Spotki, nalezy przyjac,
ze wskazniki ptynnosci finansowej utrzymuja si¢ w granicach wskaznikow pozadanych.
Wskazniki rotacji w stosunku do roku ubiegtego ulegly zmianie. Obroét naleznosciami
w dniach skrocit sie z 33 dni w2012 r. do 19 dni w 2013 r.

Zobowiazania z tytulu dostaw i ustug w badanym okresie regulowane byty terminowo .
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7 prezentowanych pozostalych wskaznikow wynika, iz Spotka posiada zdolnos¢
i wiarygodnos$¢ kredytowa.
4. Zdolnos¢ jednostki do kontynuowania dziatalnosci w roku nastgpnym

po badanym i w niezmienionym istotnie zakresie.

Uwzgledniajac wskazniki dokonanej analizy ekonomiczno-finansowej oraz wyniki badania
sprawozdania finansowego, stwierdza sig¢, ze nie wystgpuja trudnosci finansowe, jednostka
posiada odpowiednig ptynnos¢ biezaca i zdolno$¢ oraz wiarogodnos¢ kredytowsg co rokuje

nadzieje perspektywicznego rozwoju i zdolnosci kontynuowania dziatalnosci .

C. CZESC SZCZEGOLOWA

I. Ocena prawidtowosci stosowanego systemu rachunkowosci

1. Ksiegowos¢ jednostki funkcjonuje na podstawie aktualnego opracowania
pt. ,,Zasady Polityki Rachunkowosci”, zatwierdzonego przez kierownika Spotki
z mocg obowigzujacg od 01.01.2002 r. wraz z aneksami od nr 1 do nr 7 w tym
sporzgdzonymi w 2013 r. od nr 5 do nr 7.

W opracowaniu tym ujeto wybrane przez jednostke alternatywne rozwigzania

ustawowe wynikajace z art. 10 ustawy o rachunkowosci dotyczace:

a) zasad ewidencji kosztéw (rodzajowo i kalkulacyjnie) i rozliczenia biezgcych
kosztow dziatalnosci,

b) zasad rozliczania migdzyokresowego kosztow i przychodow,

¢) zasad wyceny aktywow i pasywow,

d) zasad wyceny przychoddéw, rozchodéow i stanu bilansowego rzeczowych
sktadnikéw majatku obrotowego,

e) wartosci szacunkowych, poprawianie btedow, zdarzenia po dniu bilansowym-

ujecie i prezentacja.

2. W zakresie prawidlowosci stosowanego systemu ksiggowosci biegly potwierdza,
ze jednostka przestrzegata zasady ciagtosci stosowanych zasad rachunkowosci,
w tym w przedmiocie prawidlowosci otwarcia ksiag rachunkowych na 1.01. roku
badanego,
— prowadzila w sposéb poprawny ksiggi rachunkowe, przy uzyciu wiasciwego

programu komputerowego,
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— operacje gospodarcze zaewidencjonowane zostaly zgodnie z podstawowymi
zasadami rachunkowos$ci, w tym zgodnie z zasada memorialu i ostroznej
wyceny,

— dowody zrodtowe stanowigce podstawe do ujecia w ksiegach rachunkowych
byty sprawdzane i zakwalifikowane zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 6 ustawy
o rachunkowo$ci, w tym m. in. kwalifikowane ekonomicznie przez osoby
uprawnione i na tej podstawie dekretowane do prawidtowego ich ujecia
w ksiegach rachunkowych.

3. W zakresie zabezpieczenia dostepu do danych z ksiag rachunkowych i dowodow
ksiegowych za pomocg komputerow stwierdza sig, ze ochrona danych polega na:

— zastosowaniu systemu haset i praw dostepu,

— tworzeniu kopii bezpieczenstwa na trwatych nosnikach danych,

— kontrolowaniu wszelkich nosnikow na obecnos¢ wirusow.

Archiwizacja dowodéw ksiegowych, ksigg rachunkowych 1 sprawozdan

finansowych dokonywana jest w siedzibie zarzadu jednostki, w oryginalnej postaci,

w podziale na lata i miesiace.

Okresy przechowywania danych byly zgodne z art. 74 ustawy o rachunkowosci

tj. sprawozdania finansowe — przechowywanie trwale, a pozostate zbiory — 5 lat

liczone od poczatku roku nastepnego.

Rokiem obrotowym jednostki jest rok kalendarzowy, a okresem sprawozdawczym

miesigc.

Wyniki przeprowadzonego dla potrzeb oceny sprawozdania finansowego,

wyrywkowego badania ksigg rachunkowych i dowodow ksiggowych stanowigcych

podstawe zapisow oraz powiazan danych ksiag rachunkowych z badanym
sprawozdaniem finansowym pozwalaja stwierdzi¢, ze system ksiggowosci

i dziatajacy w powigzaniu z nim system kontroli wewngtrznej mozna ogdlnie uzna¢

za poprawny.

4. Inwentaryzacja aktywow 1 pasywow
Inwentaryzacja aktywow i pasywow zostata przeprowadzona do bilansu rocznego
zgodnie z art. 26 ustawy o rachunkowosci:
a) w drodze spisu z natury,

- gotowka w kasie na dzien 31.12.2013 r.
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b) w drodze potwierdzenia sald:
— rozrachunki z odbiorcami i dostawcami na dzien 31.12.2013 r.,
z najemcami na dzien 30.11.2013r.
— $rodki na rachunkach bankowych na dzien 31.12.2013 r.,
¢) wdrodze weryfikacji stanu ewidencyjnego i wyceny na dzien 31.12.2013 r.
- srodki trwate,
—  wartosci niematerialne i1 prawne,
- srodki trwate w budowie,
—  produkcja w toku
oraz pozostate aktywa i pasywa.
Biegly w czasie badania przeprowadzil inwentaryzacje stanu gotowki w kasie .
Inwentaryzacje aktywow 1 pasywoOw, przeprowadzone w zakresie, terminach
i z czestotliwo$cig przewidziang w ustawie o rachunkowosci, uznaje si¢

za poprawnie rozliczone i ujete w ksiggach rachunkowych.

II. Charakterystyka aktywow

1. Aktywa zbadanego bilansu w ukladzie odtwarzajacym sprawozdanie finansowe
przedstawiajg si¢ nastgpujaco:

1.1. Warto$ci niematerialne i prawne wystepuja w bilansie w kwocie 4.557,46 zt
Warto$ci niematerialne i prawne o wartosci poczatkowej 84.245,30 z1
- spetniajg kryteria ustawy o rachunkowosci (art. 28) w zakresie ustalenia ich wartosci

poczatkowej wg cen nabycia,

- wykazano w nich nabyte prawa majatkowe przeznaczone dla statutowej dziatalnosci,
(oprogramowania uzytkowe jak 1 operacyjne),
- inwentaryzacja warto$ci niematerialnych i prawnych zostata przeprowadzona w formie
protokétu weryfikacji
Dotychczasowe umorzenie stanowi kwote 79.687,84 zi
z czego w badanym okresie amortyzacja stanowi podatkowe koszty uzyskania
przychodu w kwocie 7.435,99 zt .

1.2. Rzeczowe aktywa trwate w wysokosci 171.820.689,97 zt

stanowig 89,57 % bilansowej sumy aktywow
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RAPORT 7 badania sprawozdania finansowego za 2013 rok Towarzystwa Budownictwa Spotecznego "MOTIAWA" Sp.z 0.0.

Podziat rzeczowego majatku trwatego wedtug grup rodzajowych jest nastepujacy (w tys. zt.)

Rzeczowe aktywa Stan bilansowy | Zmiany w badanym okresie Umorzenie Stan bilansowy
Lp. | trwate 01.01.2013r. | Zwickszenia | Zmniejszenia| Zwickszenia | Zmniejszenia | na 31.12.2013 1.
1 Srodki trwate 145.410 26.064 291 1.310 7 169.880
a) | Grunty 34.705 2.062 . - - 36.767
b) Budynki i budowle 110.401 23.997 291 1,225 7 132.889
c) Urzadzenia techniczne i 304 5 - 85 - 224
maszyny
2. | Srodki trwate w budowie 9.025 16.912 23.997 . - 1.940
Warto$é bilansowa | 154.435 42.976 24.288 1.310 71 171.820

Biegty stwierdza wiarygodno$¢ i zgodnosé tej pozycji bilansowej, gdyz:

a) warto$¢ bilansowa $rodkow trwatych oraz §rodkéw trwatych w budowie potwierdzona

zostata protokotami weryfikacji. R6znice inwetaryzacyjne nie wystapily.

b) wycena rzeczowego majgtku trwatego jest zgodna z przyjetymi rozstrzygnieciami

¢) dokumentacja dotyczaca przychodu i rozchodu

zapisanymi w Zasadach Polityki Rachunkowosci oraz art. 28 ustawy o rachunkowosci,

i prawidtowa,

d) srodki trwate amortyzowane sa:

budowle wg stawki 2,25%

srodkéow trwatych jest kompletna

jednorazowo o wartosci jednostkowej ponad 3.500.-zt,

budynki mieszkalne wg stawki 0,75-1,5% wg planu amortyzacji,

pozostate srodki trwate metoda liniowa za pomocg stawek podatkowych

Metod amortyzacji w badanym okresie nie zmieniano, natomiast zmianie ulegly stawki

e)

f)

g

amortyzacji na budynki mieszkalne.

dotychczasowe umorzenie rzeczowych aktywow trwatych wynosi 4,96% ,

wlasciwa jest wycena Srodkow trwalych, w tym zuzycia $rodkow trwatych i amortyzacji

jako zarachowanego w koszty umorzenia,

ewidencja, klasyfikacja oraz prezentacja majatku w sprawozdaniu finansowym,

nie nasuwa uwag.

na dzien bilansowy Iaczne ograniczenia w prawach wtasnosci i dysponowania majgtkiem

trwatym Spolki wynoszg 103.899.000.- zt., co stanowi 61,16 % wartosci netto Srodkow

trwatych jako zabezpieczenie zaciagnigtych kredytow.

Amortyzacja $rodkow trwatych za rok badany wynosi 1.309.804,67 zt z czego kwota

1.303.922,02 zt stanowi podatkowe koszty uzyskania roku badanego.
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RAPORT 7 badania sprawozdania finansowego za 2013 rok Towarzystwa Budownictwa Spotecznego "MOTIAWA" Sp.z 0.0.
1.3. Naleznosci dtugoterminowe ' 182.737,79 zt

stanowig 0,10 % bilansowej sumy aktywow i dotycza naleznosci

za sprzedane Srodki trwale.

Naleznosci dlugoterminowe spetniaja wymagania ustawy o rachunkowosci

w zakresie:

— prawidlowosci kwalifikacji i prezentacji z umownym terminem splaty

—  w okresie dtuzszym niz rok od dnia bilansowego,

— przysziego wptywu korzysci ekonomicznych,

— prawidlowosci inwentaryzacji i rozliczenia sald tych naleznosci w formie zapfaty,

— bilansowej wyceny w kwotach wymagajacych zaplaty, zgodnie z warunkami umowy.

2. Aktywa obrotowe wykazane w bilansie na 31.12.2013 r. 19.810.299,07 =zt
stanowig 10,33 % aktywow ogdtem, z tego przypada na:

2.1. Zapasy (0,44% sumy bilansowej ) 841.618,49 z1
Zostaly one wykazane w bilansie z uwzglednieniem kryteriow okreslonych w art.3 ust. 1

pkt. 18 ustawy o rachunkowosci. Produkcje w toku potwierdzaja protokoty weryfikacji.

2.2. Naleznosci krétkoterminowe na 31.12.2013 r. 650.005,67 zt
stanowia 0,34 % aktywow i dotycza naleznosci od pozostatych jednostek.
Naleznosci wycenione zostaly w kwocie wymaganej zaptaty, z zachowaniem zasady
ostroznosci (art.28.1.7 ustawy o rachunkowosci).
Stosowany odpis aktualizujacy dokonano w cigzar pozostatych kosztow operacyjnych.
Odpisy naleznosci dokonuje sie na zalegtosci w optatach za lokale na wartos¢ powyzej
szesciu miesigcy.

Strukture czasowa nalezno$ci krotkoterminowych na dzien 31.12.2013 r. przedstawia

tabela:
NaleznoSci Do 1 0d 1-3 Od 3-6 0Od 6-12 Powyzej Odpisy Warto$é
krotko miesigca miesi¢cy miesiecy miesigey 12 aktualizuj | bilansowa
terminowe zt zl zt zt miesigcy ace zt
Tres ¢ wg ksigg zt zt
rachunkowyc
h zt
L. Rozra(.:hunkl z 993 465,44 56.509,20 107.753,96 44.959,85 83.513,48 700.728,95 769.757,70 223.707,74
tytutu najmu lokali
mieszkalnych
2. Rozrachunki z
; 36.857,08 3376,08 9387,32 2.807,07 4.106,25 17.180,36 21.286,61 15.570,47
tytutu najmu garazy
3. Rozrachunki z
tytutu najmu 110.481,38 1.050,50 8.105,52 4.081,36 41.846,49 55.397,51 99.234,78 11.246,60
pomieszczen
uzytkowych
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RAPORT 7 badania sprawozdania finansowego za 2013 rok Towarzystwa Budownictwa Spolecznego "MOTIAWA" Sp.z 0.0.

4. Rozrachunki z )
343.909,69 9.750,00 20.040,00 8.814,07 73.314,62 231.991,00 305.305,62 38.604,07
tytutu odsetek
.R i 7
3 erachgnkl 2 71.646,54 39.428 42 16.807.04 - 8.111,08 7.300,00 - 71.646,54
odbiorcami
6.Rozrachunki z
& 24.986,06 - 461,62 - - 24,524 44 24.458.44 527,62
dostawcami
7 Rozrachunki z
Lactuny] 157.648,19 157.648,19 . - . - - 157.648,19
tytutu podatkow
. Rozrachunki z
8 TachutIl 2 4.936,46 - - - - 4.936,46 . 4.936,46
tytutu inwestycji
. Rozr: iz
9. Rozrachunki z 99.471,16 . - - - 99.471,16 . 99.471,16
tytutu zasadzonych
kosztow sadowych
IO'POZOStal,e 26.646,82 5.299,10 - - 21.347,72 - - 26.646,82
rozrachunki
1220043,15 650005,67
R azem 1.870.048,82 273.061,49 162.555,46 60.662,35 232.239,64 1.141.529,88

Na naleznosciach z tytulu czynszu od lokali mieszkalnych ustanowiono cesj¢ wierzytelnosci

w tgcznej kwocie 3.965.000,00 zt zgodnie z umowami kredytowymi.

2.3. Inwestycje krotkoterminowe 17.734.268,68 z1
stanowig 9,25% aktywow i obejmuja srodki pieniezne

w kasie i na rachunkach bankowych, w tym:

- $rodki pienigzne w kasie 2.359.20 =t
- $rodki pieniezne na rachunkach biezacych 281.909.,48 zt
- $rodki pieni¢zne na lokatach bankowych do 6 miesiecy 7.000.000,00 zt
- $rodki pieniezne na lokatach bankowych do 3 miesiecy 10.450.000,00 zt

Srodki pieniezne w kasie zostaly zinwentaryzowane, a stany $rodkow pienieznych

na rachunkach i lokatach bankowych potwierdzone przez banki obstugujace Spotke.

2.4. Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe na 31.12.2013 r. 582.137.43 zt
stanowia 0,30% sumy bilansowej i obejmuja;

-koszty z tytulu prenumeraty i dostepu do literatury

fachowej na 2014 rok 8.936,53 zt
-naliczony podatek VAT od aportu gruntowego do odliczenia 474.257,01zt
-naliczone odsetki od lokat terminowych do 31.12.2013r. 93.624,2571
-wydatki na przygotowanie zadan inwestycyjnych )_ 3.719.64zt
-zdeponowane bony towarowe 1.600,00zt

Stan rozliczen miedzyokresowych potwierdza protokot weryfikacji.
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RAPORT 7 badania sprawozdania finansowcego za 2013 rok Towarzystwa Budownictwa Spotecznego "MOTIAWA" Sp.z 0.0.
2.5. Ogolem aktywa bilansu na 31.12.2013 r. wynoszg 191.818.284,29 zi

z podkresleniem, ze przy wycenie bilansowej poszczegdlnych
sktadnikow Spolka zastosowata sie do nadrzednych zasad

rachunkowosci, wynikajacych z ustawy o rachunkowosci.

III. Charakterystyka sktadnikéw pasywow

1. Pasywa zweryfikowanego bilansu w ukltadzie wynikajacym ze sprawozdania finansowego
ksztattujg si¢ nastepujgco:
1.1. Kapitaty wlasne wynosza 97.989.481,12 zi

Stanowig one 51,08% pasywow, w tym mieszczg sie:

1.1.1. Kapitat podstawowy 89.624.000,00 zi
Kapital zaktadowy zostat zwigkszony w roku obrotowy o 1.400.000,00 zt z tytutu
podwyzszenia kapitatu w 2012r. ktérego rejestracja w Krajowym Rejestrze Sadowym
nastgpita w dniu 15.01. 2013r. oraz o warto$¢ wkiadu niepienieznego (aportu) w kwocie
2.061.000,00 zt. Wedtug stanu na dzien 31.12.2013 r. wykazany zostat zgodnie ze stanem
faktycznym i prawnym okreslonym art.36 ustawy o rachunkowosci, a jego wysokosé
spelnia wymagania Kodeksu Spotek Handlowych. Kapitat podstawowy dzieli sie
na 89.624 udzialéw po 1.000.- zt. kazdy, objety w calosci przez Gmine Miasta Gdansk,
pokryty wkladami pieni¢znymi i aportem.

1.1.2. Kapitat zapasowy 7.063.976,53 zt
Kapital zapasowy zostal zwiekszony w roku obrotowym o 1.668.320,94 zt. z podziatu
zysku za 2012 rok zgodnie z uchwala nr 4/2013r. Zwyczajnego Zgromadzenia
Wspolnikow oraz o 987,00 zt tytutem niepodzielnej roznicy pomiedzy catkowita

wartoscig wktadu niepienigznego (aportu) a kwota podwyzszenia kapitatu zaktadowego.

1.1.3. Zysk netto 1.301.504,59 =zt

ksiegach rachunkowych i jest rachunkowo zgodny z kwotg figurijaca w rachunku zyskow
1 strat za rok 2013.
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2. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania wynoszg 93.828.803,17 zt
awtym:
2.1. Rezerwy na zobowiazania (0,03%sumy bilansowej) 52.168,00 zi
z tytutu przewidywanych odsetek od zobowigzan niezaptaconych w stosunku do firmy
Budchem.
2.2. Zobowigzania dtugoterminowe 85.489.525,19 zt

stanowig 44,57 % pasywow i obejmuja:

— kredyty bankowe do sptaty w okresie dluzszym

niz rok od daty bilansu 56.248.328,67 zt
— kaucje zabezpieczajgce pokrycie naleznosci z tytulu

najmu lokali 5.402.437,85 zt
-partycypacje zwrotne 23.838.758,67 zt

Na w/w kredytach ustanowiono zabezpieczenia wynikajace z zawartych uméw w postaci:
— hipotek kaucyjnych zwyktych 1 weksli
— cesji praw z uméw ubezpieczen kredytowanych nieruchomosci
—  cesji wierzytelnosci Spotki z tytutu czynszow
—  nieodwotalnych pelnomocnictw do dysponowania rachunkiem bankowym.
Wykazany w bilansie kredyt w kwocie wymagajacej zaptaty wykazano zgodnie z art. 28
ustawy o rachunkowos$ci. Wykazane kaucje i partycypacje wyceniono w wartosci

nominalnej i odtworzeniowej od partycypantow wtornych.

2.3. Zobowigzania krotkoterminowe wobec pozostatych jednostek  3.423.985,01 zt

stanowig 1,79 % pasywow i obejmujg wiarygodnie ustalone:

— kredyty bankowe do sptaty w 2014r. 1.818.053,77 zt
— zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 1.184.010,70 zt
— ztytutu podatkow, cet, ubezpieczen i innych Swiadczen 123.478,35 z1
— inne 298.442,19 zt

Zobowiazania krotkoterminowe spelniaja wymagania ustawy o rachunkowosci
w zakresie (art.3 ust.1 pkt. 22):

— prawidtowosci  kwalifikacji zobowigzan z tytulu dostaw 1 ushug, niezaleznie
od umownego terminu zaplaty,

— pozostatych tytutow wymagalnych w ciagu 12 miesiecy od dnia bilansowego,

— prawidlowosci inwentaryzacji zobowiazan droga weryfikacji,
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— prawidtowosci bilansowej wyceny zobowiazan w kwocie wymaganej zaptaty (art. 28.1.7
ustawy o rachunkowosci,

— prawidfowosci kompensat naleznosci i zobowigzan wobec tego samego kontrahenta
bedacego jednoczesnie dostawca i odbiorca wg zasad ustalonych w umowie miedzy
stronami,

— zobowigzania z tytutu podatkow, cet i ubezpieczen spotecznych sg zgodne z deklaracjami
podatkowymi.

W czasie badania stwierdzono, ze zobowigzania z tytulu dostaw i ustug zostaly

uregulowane za wyjatkiem zobowigzan w stosunku do firmy Budchem.

2.4. Rozliczenia migdzyokresowe 4.863.124,97 zt
stanowig 2,53% % pasywow i obejmuja wiarygodnie
ustalone rozliczenia z tytutu:

— partycypacji w kosztach budowy bezzwrotnych zgodnie z art. 41

ustawy o rachunkowosci 944.902,87 zt
— umorzen kredytéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego 3.900.239,27 zt
—naleznych partycypacji zwrotnych 17.982,83 7t

Zaliczenie w/w rozliczen miedzyokresowych do pozostatych przychodéow operacyjnych
odbywa sie zgodnie z zasadami polityki rachunkowosci tj. wg udziatu procentowego

w sfinansowaniu przedsiewziecia inwestycyjnego w stosunku do amortyzacji budynkow.

2.6. Ogoétem pasywa bilansu na 31.12.2013 r. wynosza 191.818.284,29 zt
Wszystkie pozycje pasywow zostaly wykazane w sprawozdaniu  finansowym

z uwzglednieniem nadrzednych zasad , wynikajacych z ustawy o rachunkowosci.

IV. Rachunek Zyskow i Strat za okres 01.01.2013 — 31.12.2013r.

sporzadzony zostal z uwzglednieniem postanowien art. 47 tstawy o rachunkowosci,
w wersji poréwnawczej, zgodnie z wyborem przyjetym w Zasadach Polityki

Rachunkowosci.
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=

2,

Przychody ze sprzedazy i zréwnane z nimi wynoszg 8.745.914,16 zt

z tego przypada na:

czynsz z najmu lokali mieszkalnych i oplat zwigzanych najmem (za zuzycie wody

i $cieki, za zuzycie co i cw, wywoz $mieci) 7.278.184,94 7zt
CZynsz najmu garazy 397.863.41 zt
przychody z wynajmu pomieszczen uzytkowych 276.984,29 7t
przychody ze sprzedazy ustug w zakresie koordynacji na budowie 646.001,98 zt
przychody ze sprzedazy sieci kanalizacyjnej 109.454.,86 zt
przychody z zarzadzania nieruchomoscig (wspolnota) 27.768,72 7k
przychody pozostate 1.810,21 zt
zmiang stanu produktow 7.845,75 zt

Przychody netto ze sprzedazy produktow sa rezultatem zrealizowanej i zafakturowane]
sprzedazy na rzecz odbiorcow krajowych oraz czynszu wymierzonego najemcom lokali

mieszkalnych, zgodnie z Uchwatami Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow TBS
"Mottawa" Sp. z 0.0. przy czym ich zgodnos¢ i wiarygodno$¢ zastrzezen nie budzi,

poniewaz zachowano ustawowa zasad¢ memorialu i wspétmiernosci.

Koszty dziatalno$ci operacyjnej za rok 2013 wynosza 6.350.954,64 zt

z tego przypada na:
— amortyzacje 1.311.358,01 zt
— zuzycie materiatow i energii 746.496,74 zt
— ustugi obce 2.457.872,51 7k
— podatki i optaty 543.325,46 zt
— wynagrodzenia 981.280,68 zt
— ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 219.861,31 zt
— pozostale koszty rodzajowe 90.759,93 zt

Koszty te ustalone zostaly w sposob wspotmierny do przychodéw, z uwzglednieniem
nadrzednych zasad rachunkowosci, w tym zasady memoriatu, co biegly zbadat poprzez
sprawdzenie kosztow miesigca stycznia — lutego 2014 r. w sensie ich zwigzku z bilansem

na dzien 31.12.2013 r.
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3. Pozostate przychody operacyjne 1.165.356,40 zt
zwigzane posrednio z podstawowa dziatalnoscig jednostki
obejmuja:
—  odpis z partycypacji i umorzenia kredytu 56.333,64 zt
—  ustanie przyczyny dokonanych odpisow aktualizujgcych naleznosci 63.302,12 zk
—  koszty sadowe i procesowe 45.848,75 7zt
— otrzymane odszkodowania 931.678,99z1
—  otrzymane kary umowne 20.790,95 zt
—  refaktury 19.089,51 zt
—  pozostate przychody 28.312,44 zt

Stwierdza si¢ prawidlowe udokumentowanie 1 zakwalifikowanie do pozostatych

przychodéw operacyjnych.

4. Pozostate koszty operacyjne 623.744,60 zt
obejmuja:
strate z tytulu nieodptatnego przekazania srodkéw trwatych 373.561,96 zt

—  odpis aktualizujgcy naleznosci 123.196,69 zt
—  koszty zastepstwa procesowego 48.494,38 7t
—  refaktury 19.089,51 zt
—  spisane naleznosci 26.099,10 zt
—  koszty wyceny nieruchomosci 20.611,98 zt
—  pozostate koszty 12.690,98 zt

Powyzsze kwoty zostaly rzeczowo nalezycie i memorialowo udokumentowane jako

koszty posrednio zwigzane z podstawowa dziatalnoscig jednostki.

Przychody finansowe " 664.984,08 zt
obejmujg wiarygodne korzysci uzyskane przez jednostke

z operacji finansowych roku 2013 w tym:

—  zaplacone odsetki przez najemcéw 31.113,02 zt
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—  naliczone odsetki najemcom ' 11.921,07 zt
—  uzyskane odsetki od rachunkow i lokat bankowych 490.292,84 7zt
- odsetki naliczone od lokat na dzien 31.12.2013 r. 93.624.25 71
—  utracone korzysci (Budrem-Rybak zgodne z porozumieniem) 30.796,87 zt
—  zwrot prowizji 8,00 zt
—  ustanie przyczyny dokonanych odpisow aktualizujacych odsetki 7.228,03 zt
6. Koszty finansowe 2.067.168,81 zt
obejmuja; odsetki od kredytow bankowych 1.619.881,53 zt
odsetki budzetowe 1.153,63 zt

waloryzacje kaucji i partycypacji za 2013r. 106.109,58 zt

waloryzacje partycypacji i kaucji za lata 2010-2011 243.902,54 zt

rezerwe na przewidywane odsetki od zobowigzan

na rzecz firmy Budchem 52.168,00 zt
odpis aktualizujacy odsetki 37.503,62 zt
spisane odsetki 5.697,38 zi
pozostate odsetki i koszty finansowe 752,53 =z
7. Zysk brutto z dziatalnosci gospodarczej 1.534.386,59 zt

ustalony w rachunku zyskow i strat na podstawie przychodow i kosztow omowionych
w dz. IV pkt.1-6. Rachunek zyskow i strat za rok 2013 sporzadzony zostat
obowigzujaca,

prawidlowg metodg, zgodnie z art. 47 ustawy o rachunkowosci.

8. Przeksztalcenie wyniku brutto w podstawe opodétkowania podatkiem

dochodowym od os6b prawnych i ustalenie wyniku finansowego netto
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8.1. Ustalenie dochodu z gospodarki zasobami mieszkaniowymi zwolnionego z podatku

dochodowego w trybie art. 17 ust.l pkt. 44 ustawy o podatku dochodowym od 0sob

prawnych:
Lp. Wyszczegolnienie Kwota w zt
1 2 3
1. Przychody z najmu lokali mieszkalnych 7.278.184,94
2. Pr;ychgdy Z naj mu garazy uzytkowanych przez 397.863.41
najemcow lokali mieszkalnych
I Przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi 7.676.048,35
L. Kgszty b.ezpos’re.:dme gospodarki zasobami 4.156.503.60
mieszkaniowymi
2. Koszty ogdlnego zarzadu 1.368.581,35
Odsetki z.ap{acone Qd lfredytc’)\.v dotyc.za(ce 1.624.378.77
gospodarki zasobami mieszkaniowymi
11 Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi 7.149.463,72
I | Dochdéd z gospodarki zasobami mieszkaniowymi 526.584,63
8.2. Ustalenie przychodow podatkowych:
Lp. Wyszczegdlnienie Kwota z1.
I Przychody ogotem wg rachunku zyskow i strat 10.576.254,64
1.Zmniejszenie przychodéw podatkowych 253.941,13
- nalezne odsetki od lokat i od najemcow 105.545.,32
- aktualizacja odpisow na naleznosci i odsetki 70.530,15
- rtownowartos$¢ amortyzacji Srodkéw trwatych 56.333,64
sfinansowanych ze srodkéw obcych
- pozostate przychody operacyjne 21.532,02
II | Przychody podatkowe 10.322313,51
8.3. Ustalenie kosztéw podatkowych:
Lp. Wyszczegdlnienie Kwota zt.
I Koszty ogotem wg rachunku zyskow i strat 9.041.868.05
1. Zmniejszenie kosztow - NKUP, 623.466,59
-odpisy aktualizujgce naleznosci i odsetki 160.700,10
-odsetki budzetowe 1.153,63
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8.4.

-odsetki od kredytow zaptacone w 2014r 137.114,54
-koszty waloryzacji partycypacji i kaucji 243.902.,54
-rezerwy na zobowigzania 52.168,00
-podatek PCC 10.266,00
-ubezpieczenie OC 2.000,00
-pozostate koszty operacyjne 16.161,78
2.Zwiekszenie kosztow podatkowych 151.631,55
“;1?51;;038 1ozd:etkl w roku 2013 zarachowane 143.308,95
erahomane  kosgty 20036, 8.322,60
II | Koszty podatkowe 8.570.033,01

Ustalenie podstawy opodatkowania podatkiem dochodowym od oséb prawnych oraz
wyniku finansowego netto.

Lp. Wyszczegolnienie Kwota zt.

| Przychody podatkowe 10.322.313,51
11 Koszty podatkowe 8.570.033.01
111 Dochod 1.752.280,50
v Dochod z gospodarki zasobami mieszkaniowymi 526.584,63
Vv Podstawa opodatkowania 1.225.695.,87
VI Kwota podatku wg stawki 19 % 232.882,00
VII | Nalezny podatek dochodowy za rok obrotowy wg CIT - 8 232.882,00
VIII | Wynik finansowy brutto wg rachunku zyskow i strat 1.534.386,59
IX Podatek dochodowy ujety w rachunku zyskow i strat 232.882,00
X Wynik finansowy netto (zysk) 1.301.504,59

W rachunku zyskow i strat Spotka wykazata zysk netto za rok 2013 w wysokosci

1.301.504,59 zt

i w tej samej kwocie figuruje w pasywach bilansu.
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D. USTALENIA KONCOWE

1. Informacje dodatkowe
1.1.  Wprowadzenie do sprawozdania finansowego zawiera wszystkie niezbedne informacje
wymagane w ustawie o rachunkowo$ci w tym rowniez oswiadczenie Zarzadu Spotki

o braku zagrozen do kontynuacji dziatalnosci.

1.2. Dodatkowe informacje i objasnienia
Dane zawarte w dodatkowych informacjach i objasnieniach sa zgodne z bilansem
na dzien 31.12.2013 r. oraz z rachunkiem zyskow i strat za okres od 1.01.2013
do 31.12.2013 r.
Informacje dodatkowa opracowano zgodnie z zalacznikiem nr 1 do ustawy
o rachunkowosci. Zawiera ona wiarygodne informacje, ktore pozwalaja na dokonanie

oceny sytuacji majatkowej i finansowej Spotki.

2. Sprawozdanie Zarzadu z dzialalnosci Spoétki za rok 2013
spelnia wymogi okreslone w art. 49 ustawy o rachunkowosci.
Dane zawarte w tym sprawozdaniu sa zgodne z bilansem, rachunkiem zyskow 1 strat oraz
informacja dodatkowa, z ktérych wynika réwniez, ze Spotka nie posiadata zobowigzan

warunkowych.

3. Pozostate informacje
W toku badania nie stwierdzono zdarzen wskazujacych na naruszenie ustawy
o rachunkowosci oraz przepisow pokrewnych.
Wyniki badania sg odpowiednio wystarczajace do wyrazenia opinii o sprawozdaniu

finansowym. Wskazuja na zdolnos¢ kontynuowania dzialalnosci w roku 2014.

4. Zdarzenia po dacie bilansu.
Biegly stwierdza, ze miedzy dniem bilansowym 31.12.2013r., a datg zakonczenia badania
nie wystapily istotne zdarzenia gospodarcze, majace wplyw na roczne sprawozdanie
finansowe i wynik bilansowy, przy czym uwzglednia si¢ w tym zakresie o$wiadczenie

ztozone przez Zarzad w dniu 14.04.2014r.
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5. Podsumowanie.

Podsumowanie wynikow badania zawarte jest w opinii bieglego rewidenta, stanowigce;j

odrebny dokument, wymagany przez ustawe o rachunkowosci.

Raport zawiera 26 stron kolejno numerowanych i opatrzonych podpisem biegtego rewidenta.

Integralng czes$¢ raportu stanowia zataczniki:

1. Wprowadzenie do sprawozdania finansowego za rok obrotowy.
Bilans sporzgdzony na dzien 31.12.2013r.

Rachunek zyskow i strat za okres od 01.01.2013r. do 31.12.2013r.
Zestawienie zmian w kapitale wlasnym za rok obrotowy.
Rachunek przeplywow pieni¢znych za rok obrotowy.

Dodatkowe informacje i objasnienia za rok obrotowy.

O o

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci jednostki w roku obrotowym.

Gdansk, dnia 14 kwietnia 2014 .

Stowarzyszenie Ekspertow
Ksiegowych
Kluczowy biegly rewident i Podatkowych Sp. z o.0.

AYW Podmiot uprawniony do badania sprawozdan
finansowych Nr 519

reprezentowany przez:

Barbara Turzynska Prezes Zarzadu ’
Nr upr.7630 (/ £ oS
‘ o P
Danuta Chmielewska
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