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STOWARZYSZENIE
EKSPERTÓW
KSIĘGowYCH
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OPINIA
NIEZAIEZNEGo BIEGŁEGo REWIDENTA

DI-A
ZGROMADZENIA WSPOLNIKOW

TOWARZYSTWA BUDowNIcTwA SPOŁECZNEGO ''MOTłAWA'' Sp. z o.o.

z siedzibąw Gdańsku ul. Królikatnia13.

PrzeprowadziliŚmy badanie załączonego sprawozdania Towarzystwa Budownictwa

Społecznego ''MoTłAWA'' Sp. z o.o. z siedzlbą w Gdańsku ul. Królikarnia 13, na które

składa się:

1) wprowadzenie do sprawozdania finansowego zarckŻ}I3,

2) bilans sporządzony na dziefi3I.I2.Ż0I3 roku,

który po stronie aktywów i pasywów zamyka się sumą

3) rachunek zysków i strat zarok obrotowy od 1.01.2013 roku

do 31 .I2.20I3 roku wykazujący zysk netto

4) dodatkowe informacje i objaŚnienia zarokz)I3.

191.818.284,29 zł

I.30I.504,59 zł

Za sporządzenie tego sprawozdania finansowego odpowiada Zarząd Towarzystwa

Budownictwa Społecznego ''MoTłAWA'' Sp. z o.o.

Zarząd Spółki oraz członkowie Rady Nadzorczej są zobowiązani do zapewnienia, aby

sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie z działalności spełniały wymagania

przewidziane w ustawie z dnia 29 września 1994 r. o rachunkowości (Dz.U.

z2OI3 r.,poz.330 zpoźn.zm.) zwanej dalej ''ustawą o rachunkowości''.

Naszym zadaniem było zbadanie i wyrażenie opinii o zgodnoŚci z wymagającymi

zastosowania zasadarrti (polityką) rachunkowoŚci tego sprawozdalta finansowego oraz

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

majątkową i finansową, jak też wynik finansowy Spółki otaz o prawidłowości ksiąg

rachuŃowych stanowiących podstawę j e go sporz ądzenia.

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadziliśmy stosownie do :

I) rozdziału 7 ustawy o rachunkowości'

80_438 Gdańsk-Wrzeszcz, ul. Aldony 17 tel.058 34t 70 63, tei./fax 058 341 42 97
NIP 584-0i5_26-02 KRS 0000078725 Sąd Rejonowy w Gdańsku Kapitał Zakładowy 150 000 zł
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Kluczort'y

(Y

2) krajowych standardów rewiĄi finansowej, wydanych ptzez Krajową Radę Biegłych

Rewidentów w Polsce'

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

Badanie sprawozdania finansowego zaplanowaliśmy i przeprowadziliŚmy w taki sposób,

aby uzyskać racjonalną pewnoŚÓ, pozwalĄącąnawyrazenie opinii o sprawozdaniu.

W szczególnoŚci badanie obejmowało sprawdzenie poprawności zastosowanych przęZ

jednostkę zasad (polityki) rachunkowoŚci t znaczących szacunków, sprawdzenie

w przewazającej mierze w sposób wyrywkowy - dowodów i zapisów księgowych'

z których wynikają liczby i informacje zawartę w sprawozdaniu finansowym,

jak i całościową ocenę sprawozdania finansowego.

IJwaŻamy, żebadanie dostarczyło wystarczającej podstawy do wyrazenia opinii.

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

a) przedstawia rzetdinie i jasno informacje istotne dla oceny sy'tuacji majątkowej

i finansowej badanej Spółki na dzięn 3I.IŻ.20I3 roku, jak też jej wyniku

finansoweg o za rok obrotowy od 1 stycznia Ż0I3 roku do 3 1 grudnia 20 1 3 roku'

b) zostało sporządzone zgodnie z vłymagającymi zastosowania zasadami (polityką)

rachunkowości oraz na podstawie prawidłowo prowadzonych ksiąg rachunkowych,

c) jest zgodne z wpływającymi na treŚó sprawozdania finansowego przepisami prawa

i postanowieniami umowy Spółki.

Sprawozdanie z dziaŁaLności Spółki jest kompletne w rozumieniu art. 49 ustawy

o rachunkowości, a zawartę w nim informacje, pochodzące Ze zbadanego sprawozdania

finansowego są znim zgodne.

Gdańsk, dnia 14 kwietnia 2014 r.

Stowarzys zenie E kspertów
Księgowych

i Podatkowych Sp. z o.o.

Podmiot uprawniony do badania
sprawozdań finansowych Nr 519

biegĘ rewident

fW^,^-J
Barbara Turzyńska

Nr upr. 7630

reprezentowany przezz

Prezes Zarządu

bc. "

Biegły rewident Nł'upr.4 5 7
!

/!

Lł

F

Danuta Chmiel
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RAPORT z badann spfawozdania finansowego za 2013 rok Towafzystwa Budownictwa Społecznęgo ''MOTłAWA'' Sp'z o.o

A. CZĘŚC oGoLNA

I. Informacie identyfikujące firmę

1. Nazrva i siedziba:

Towarzystwo Budownictwa Społecznego ''MOTłAWA'' Sp. z o.o.

80-744 Gdańsk ul. Królikamia 13

2. Przedmiotem działalności Spółki jest budowanie domów mieszkalnych i ich eksploatacja

nazasadach najmu. Według Polskiej Klasyfikacji Działalności wynikającej z umowy

i wpisu do rejestru sądowego przedmiotem dziaŁaInoŚci Spółki jest:

a) wynajem nieruchomości na własny rachunek

b) wykonywanie robót ogólnobudowlanych związanych z wznoszeniem

budynków,

c) kupno i sprzedaz nieruchomoŚci na własny rachunek,

d) rozbiórka i burzenie obiektów budowlanych; roboty ziemne,

e) zaruądzanie nieruchomościami na zlecente,

3. Podstawa prawna prowadzonej działalności.

3.I. Spółka dziaŁa na podstawie rrmowy sporządzonej w formie aktu notarialnego

w dniu 21 grudnia 1999 roku - Repertorium A nł 1654411999 - zmienionej w dniu

19lipca 2013 roku - Repertorium A rlr 454412013 w którym uchwalono także tekst

jednolity rrmowy Spółki.

Czasokres działalności Spółki j est nieozn aczony.

3.2. Ponadto jednostka posiada dokumenty legalizujące jej działalność:

- pierwszy wpis do Rejestru Handlowego pod numerem RHB 14715 z dnia 07 lipca

2000 roku w Sądzie Rejonowym w Gdańsku, dnia 11 lutego 2002 r. wpis

do Krajowego Rejestru Sądowego pod nr 0000090406'

- aktualny odpis z rejestru przedsiębiorców w KRS pod numerem 0000090406 z dnia

2I stycznia 2014 roku z Sądu Rejonowego Gdańsk-Północ w Gdańsku, VII Wydział

Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego,

- mrmer identyfikacji podatkowej NIP 583-26-77-715 nadaryy w dniu 14ltpca 2000 r.

ptzez Pierwszy Urząd Skarbowy w Gdańsku ,

- numer identyfikacyjny Regon 192043451 nadany w dniu 2 lutego 2009 r. przez

Urząd Statystyczny w Gdańsku.

Stowarzyszenie Ekspertów Księgowych i Podatkowych Spółka z o.o. w Gdańsku, ul. Aldony 17 ŻrŁ



RAPoRT z badania spraw<lzdania finansowego za" 201,3 rok Towarzystwa Budownictwa Społęcznego ''MOTłAWA" Sp'z o.o.

4. organami Spółki są:

a) Zgromadzenie Wspólników

b) Rada Nadzorcza w składzie osobowym, peŁniąca funkcje od dnia;

Przewodniczący RN Pan Wiesław Bielawski od dnia 0I.06.2004 r.

V-ce Przewodniczący RN Pan Piotr Tamowicz od dnia 26.10.20IIr.

Sekretarz RN Pani Jolanta Ostaszewska od dnia 02.06.2010r.

c) Zarządprowadzący sprawy Spółki jest jednoosobowy' powołany ptzęz Radę Nadzorczą

- Prezesem Zaruądu Spółki jest Pan Tadeusz Mękal od dnia 02.I2.20II r.

5. Głównym Księgowym Spółki do dnia 30.06 20I3t' był Pan Piotr Wendrychowski

a od dnia 0I.07 .20I3r. jest Pani Agata Pietrzniak.

6. Kapitał własny Spółki kształĘe się następująco:

Kapitał podstawowy wynosi 89.624.000,- złi dzieli się na 89.624 udziaŁy,kuŻdy o wartoŚci

nominalnej 1.000.- zł.Udziały te posiada Gmina Miasta Gdansk.

Ww kwota kapitału zakładowego:

- vłykazartazostała;

w wysokoŚci okreŚlonej w umowie spółki wpisanej do rejestru sądowego, zgodnie

z art.36 ust. 1 i 2 ustawy o rachunkowości, zwaną dalej uor

zgodnie z księgą udziałów prowadzoną według wymagań art. 188 Kodeksu Spółek

Handlowych, zwanym dalej KSH,

- w całości wniesiona zgodnie z art. 16] $1 pkt. 2 KSH gotówką w kwocie 48.390.000 zł

i aportem tzeczorym o wartości 4I.234'000.- zł,

- odpowiada wysokości okreŚlonej w art. 624 s 1 KSH.

7. Dlarealizacji celów wymienionych w punkcie 2 SpółkazattudntaŁa w badanym roku

obrotowym 23 osoby, a średnie zatrudnienie wynosiło 20,87 etaty

II. Informacie o sprawozdaniu finansowyrn za rok popnedni.

1. Sprawozdanie finansowe za rok Ż0IŻ zamykające się sumą aktywów i pasywów

175.488.815,I4 zł było zbadanę przez Biuro Biegłego Rewidenta Krzysńof Pawelski

w Gdańsku ul. Słowiańska 3I l I2. nr.rej.3Ż07 .

Sprawozdanie finansowe zostało zatwterdzone pTzęZ Zvłyczajne Zgromadzenie

Wspólników Towarzystwa Budownictwa Społecznego ''Motława'' Sp. z o.o. w dniu

Stowarzyszenie Ekspertów Księgowych i Podatkowych Spółka z o.o. w Gdańsku' ul' Aldony 17 3'Ł



RAPORT z badania sprawozdania finansowego za 2013 rok Towarzystwa Budownictwa Społecznego ''MOTłAWA'' Sp.z o.o.

20 częrwca 2013r. Uchwałą nr 3DaB a Uchwałą nr 4l20l3r. ZySk za rck 2012

w wysokości L668.320,94 zł. zostałptzeznaczony na kapitał zapasory.

2. Zatwietdzone Sprawozdanie finansowe zarok poprzedzający zostało:

- w dniu 27.06.2013r. złoŻone wraz z innymi dokumentami w Sądzie Rejonowym Gdańsk

- Północ VII Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego' stosownie do art. 69

ustawy o rachunkowoŚci

- w dniu Ż7.06.20I3t' złoŻone W Pierwszym Urzędzie Skarbowym w Gdańsku

w wykonaniu obowipku z art.27 ustaw z 15.02.1992 r. o podatku dochodowym od osób

prawnych.

III. Informacie o sprawozdaniu finansowyrn za rok badany.

1. Umowa o badanie sprawozdania finansowęgo za rok 2013 została zawarta w dniu

09.0I.20I4r. r. na podstawie dokonanego wyboru przęz Radę Nadzorczą w dniu

I2.I2.Ż0l3r.zgodnie z Uch'wałą nr.3ll20l3r z firmą audytorską Stowarzyszenie

Ekspertów Księgowych i Podatkowych Sp. z o.o. zsiedzilbą w Gdańsku ul. Aldony 17

nr rej. 519.

2. Badanie sprawozdania finansowego przeprowadziła Barbara Turzyńska - biegły rewident

- nr ewid.7630 - w siedzibie Spółki w okresie od 31 marca2)I4 r. do 14 kwietnia Ż014 r.

Podmiot uprawniony - Stowarzyszenie Ekspertów Księgowych i Podatkowyćh Spółka

zo.o. i kluczowy biegły rewident - Barbara Turzyńska spełniają warunki do wyrażenia

bezstronnej i niezaleŻnej opinii o Sprawozdaniu, zgodnie z warunkami wykonywania

rewizji finansowej , o których mowa w art. 56 ust. 3 ustawy z dnia 07 mĄa 2009 r.

o biegłych rewidentach i ich samorządzie, podmiotach uprawnionych do badania

sprawozdań finansowych oraz o nadzotze publicznym.

PrzedłoŻone do badania sprawozdanie finansowe Za bieżący rok obrotowy, zgodnie z art.

45 ustawy o rachunkowości składa się z:

a) wprowadzenia do sprawozdania finansowego,

b) bilansu na dzięn3l.12.Ż013 r. Z Sumą aktywów i pasywów

c) rachunku zysków i strat zarok obrotowy od

191.818.284,29 zl

3.

4.

Stowarzyszenie Ekspertów Księgowych i Podatkowych Ęółka z o'o. w Gdańsku, ul. Aldony 17

^,Ł



RAPORT zbadattn sprawozdania finansowcgo za2013 tok Towarzystwa Budownictwa Społecznego ''MoTłAWA'' Sp.z o.o'

1.01.2013r do 31.I2.20I3t. vrykazującego Zysk netto I.30I.504,59 zł

d) dodatkowych informacji i objaśnień

oraz dołączonego Sprawozdania Zarządu z dziaŁalności jednostki.

5. Zgodnie z art.67 ustawy o rachunkowości jednostka udostępniła biegłemu prowadzone

księgi rachunkowe i dokumenty Stanowiące podstawę ich sporządzetia oraz udzieliła

informacji niezbędnych do wydania opinii biegłego rewidenta

o badanym sprawozdaniu finansowym.

6. Ponadto Zarząd Spółki zŁoŻył w dacie rozpoczęciai zakonczenia badania oświadczenie o:

a) kompletności' prawidłowości i rzetelności sprawozdaniafinansowego przedstawionego

do badania,

b) uiawnieniu w informacji dodatkowej wszęlkich zdarzen korespondujących

z dniem bilansowym,

c) niezaistnieniu innych zdarzen gospodarczych, wpływających istotnie na wielkość

danych liczbowych wynikaj ących ze spraw ozdanta finansowe go.

7. Niniejszy raport został opracowany przez biegłego rewidenta na podstawie rewizyjnej

dokumentacji roboczej' wymaganej przez art. 65 ust. 6 ustawy o rachunkowości,

zuwzględnieniem:

o stosownych prób badawczych w zakresie wiarygodności i zgodności, w tym

pozy cji dominuj ących kwotowo,

o poziomu istotności ustalonego dla sprawozdania finansowego,

. zawodowego osądu przęz biegłego zgodności zdarzen gospodarczych

z oper acj ami księ gowymi,

o stanu rozrachunkow z tytułów podatkowych i ich zgodnoŚci z danymi

deklarowanymi przez badaną jednostkę, którę stanowiły podstawę do ich

ujęcia w księgach rachunkowych.

Stowarzyszenie Ekspertów Księgowych i Podatkowych Spółka Ż o.o. w Gdańsku' ul' Aldony 17 ,,Ł



RAPORT z bac1anja sprawozdania finansorł'cg<l za 2013 rok Towarzystwa Budownictwa Społecznego ''MOTłAWA'' Sp.z o'o'

B. CZĘŚCANALITYCZNA

Ana|iza sytuac j i mai ątkowe j

Wynik działalności gospodarczej, zmiany

wskazników finansowych w roku badanym i

tabele podane ponizej.

Bilans porównawczy w tys. zł.

1 finansowej Spółki

bilansu, rachunku zysków

w dwu latach poprzednich

i strat oraz

charakteryzują

20't3 20't2 2011 Zmiana stanu

L.p. Wyszczególnienie bieżący rok ubiegty rok zapPeszły rok 2013t20'.t2 2013t 201',1

tys..zł tys' 'zł. % tys' 'zł. tys' 'zł' tys..zł. "^

,| 2 3 4 5 6 7 8 11 't2 13 14

AKTWVA

A. Ąktywa trwałe 172.008 89,67 154.441 88.00 135.780 86,01 17 -567 11,37 36.224 26,68

^lańości 
niematerialne i

5 6 (1) (5)

Srodki tMale
1 69.880 88,56 145.410 82,86 124 521 78,88

24.470
16,83 45.359 36,43

5rodki truałe w budowi€
1.940 1,01 9.025 5.14 10.292 6,52

(7.085)
(78,50) (8.352) (81,0s)

!ależności dłuqoterminowe
183 0,10 967 0,61

183
1 00,00 (784\ (528)

B Ąktywa obrotowe 19.810 10,33 21.O48 12,00 22.O41 13,99 (1.238) (5,88) (2.2711 (1 0,28)

U apasy 844 o,44 834 0,48 68'l 0.43 10 1,20 23,94
!ależności
(rótkoterminowe 650 0,34 595 o,34 767 0,49 55 9,24 (117) (15,25)

nwestycje krótkoterminowe 17 734 9,25 19 139 10,91 20.389 12.92 (1.405) (7,34) (2.655) (1 3,02)

\lotKoterrlilno\
'ozliczenia m/o 582 0,30 480 o,27 244 0,15 102 21 25 338 1 38,52

suma aktywów 19.1.818 100 00 175.489 100,00 157.861 t00,00 16.329 9,30 33.957 21,51
)ASYWA

(apitał własny
97.989 51.08 94.626 53,92 91 558 58 00 3.363 3,55 6.431 7.O2

(apital podstawowy
89.624 46,72 86.1 63 49 10 81 163 51 41 3.461 4.O2 8.461 10,42

(apitał zapasowy
7.064 ó'oó 5 395 307 4.513 2,86 1.669 30,94 2.551 56 53

'ozostale kapitały
€zeruowe 1.400 0,80 5.000 3.17 (1.400) (5.000)

:ysk netto za rok bieŹący
1.301 0,68 1.668 0,95 aa2 0,56 (367) (22,OO) 419 47.51

lobowiązania i rezeMy na
:obowiązania 93.829 48.92 80.863 46,08 66.303 42,OO '12.966 16.03 27 526 41,52

łezeruy na
3bowiązania 52 0,03 52 52

zobowiązania
llugoterminowe 85.490 4Ą '57 70.424 40.1 3 56.733 35.94 1 5.066 21,39 2A 757 50,69

zobowiązania
(rótkoterminowe 3 42Ą 179 5.465 3,11 4.541 2,88 (2.o41) tó/ 'ó9] (1 117) (24,60)

{ozllczenla międzyokresow€
4.863 4.974 2,84 5 029 3,18 (111) (2,23) (166) (3,30)

Pasywa razem
191.818 1 00,00 175.489 1 00,00 1 57.861 '100,00 16.329 9.30 33 957 21 51
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Na podstawie powyższych danych wynikających z bilansu analitycznego Stwierdza się:

a) aktywa trwałe stanowią 89,67yo całego majątku Spółki i jest to przede wszystkim tzeczow

maj ątek trwały (89,57 %) or az nal'eŻności długoterminowe (0' 1 0%).

b) w ptzedziale 3 lat (20II-20I3) wzrost bilansowej wartości rzeczoryah aktywów trwałych'

wynosi 36.228 tys. zŁ. Jest on rezultatem zakończenta inwestycji mieszkaniowych oraz

przygotowania zadń inwestycyjnych do rcalizaĄi na Iata następne, a takŻe stosowania

obnizonych stawek arnortyzacji od budynków i budowli. Aktualna' narastająca wartość

umorzenia jako zuŻyciaĘchże środków trwałych wynosi 4,500ń wartości początkowej,

c) w grupie majątku obrotowego odnotowano spadek wartoŚci o 1.238 tys. zŁ w porównaniu

do roku ubiegłego ( i o 2.27l tys. zł do roku 20|1). odnotowano zaś nieznaczny wzrost:

zapasów o 10 tys. zL, należności krótkoterminowych o 55 tys. zł., rczliczen

międzyokresowych o |02 tys. zŁ oraz zmniejszenię zasobów gotówki o 1.405 tys. zŁ .

d) stan środków pieniężnychna dzien3I.I2.20I3r wynosił 11.734 tys. zł i był mniejszy o 1'.405

tys. zł artizeli w roku 2012 oraz o Ż.655 tys. zł.jak w roku 2011. Jest to efektem zmian

w kapitale własnym z ĘĄułu wpł1.wów z podwyższenia udziałów przez udziałowca w

formie pieniężnej oTaz zaangaŻowania środków własnych w finansowanie akty'wów

trwałych.

e) w pasywach bilansu uwagę zwraca wzrost kwoty kapitałów własnych, który w przedziale

3 lat wyniósł 6.431 tys. zł. (7,020ń). Jest on wynikiem wniesienia w latach Ż0tl-20l2

udztałow pieniężnych oraz wypracowania zysku bilansowego. Udział kapitałów własnych

w finansowaniu majątku spółki (aktywów trwałych) nadzięfl3I.IŻ.20I3 r. wynosi 49,65%;0.

f) w pasywach odnotowuje się takŻe przyrost rezerw nazobowiązania o 52 tys. zł. otaz wzrost

zobowlagai długoterminowych o 15.066 tys. zł (2I,39%) w stosunku do roku 2012 oraz

28.757 (4I,52%) w stosunku do roku 20II. Wzrost ten został spowodowany głównie z tytułu

kredy.tu inwestycyjnego wykorzystanego na ztęalizowane inwestycje mieszkaniowe a także

na skutek ustalenia wartości odtworzeniowej partycypacji w przypadku zmiany partycypanta

jak i aktualizowanej wartoŚci kaucji. Udział zobowiązan długoterminowych w finansowaniu

majątku Spółki naptzestrzeni ostatnich 3 lat kształtuje się w granicach40oń.

g) zobowiązania krótkoterminowe stanowią nieznaczny udział w finansowaniu aktywów tj.

nie przekraczają udziału 2,5Yo w całym analizowanym okresie .Ich wartośÓ w porównaniu

z rokiem 20II zmalałao I.117 tys. zŁ.tj. oŻ4,60yo

h) rczliczenia międzyokresowe obejmują środki otrzymane na sfinansowanie realizowanych

inwestycji (roz\iczane proporcjonalnie do naltczanej amortyzacji), które nie wykazują
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Lp. Wyszczególnienie

Ż073 2012 2071 Ztniafia sta'Jrru

kwota
qs.zł

oń

ld'ziału
kwota

Ęs.zł udziałl
kwota

Ęs.zł ldziału

kwota
2013/2073

tys.zł

o//n
kwota

2013/Ż0I1

tys.Żł

It//o

1 2 J 4 6 7 8 9 10 11 12

A Działalność operacyjna

l ' Przychody nello ze sprzeduŻy
oroduktów

8.746 82,70 7.514 8s,34 6.1 50 82,78 l'Ż32 16,40 Ż.596 42,21

2. KosŹy działalności
operacy-jnej

6.351 60,05 4.579 5? OO 4.253 57.25 1.772 38,70 2.098 49,33

B Zyskze sprzedaży 2.395 22,65 2.935 33,34 1.897 25,53 (s40)
(18,40

)
498 26.2s

c Pozostała działalność
operacyjna
1. Pozostałę przychody
ooeracvine

L l65 11,09 336 3,82 394 510 829 346,7 '771 )q5'7

2' Pozostńe koszĘ operacyjne 6Ż4 6,31 535 6.08 4'71 6,34 89 16,63 153 32,48

D Zysk z działalności
operacyinei (B+Cl-C2) Ż.936 27,43 2.736 31.08 1.820 Ż4.49 200 7,35 1.116 61,37

E Prrychody i koszĘ finansowe

l. Przychody finzursowe ó65 6,21 955 10.84 885 11,92 (2e0) (3 r,4) (220) (Ż4,86)

2. KosŹy finansowe 2.067 19,14 1.742 19;/8 L604 21,59 325 18.66 463 28,86

F Zysk z działalności
gospodarczej (D+Ef -E2) 1.534 14.50 1.949 22,14 t.101 14,82 (41s) (21,29) 433 39,32

G Zysk brutto 1.534 14,50 r.949 22.r4 t.101 r4,82 (4l s) (2t,29 433 39,32

H Podatek dochodowy 233 ))o 281 3,20 ŻŻ0 2.96 (48) ( 1 7,08 l3 5,9 r

I Zysk netto ( G -H ) 1.301 12,30 l.ó68 18,94 88r 1 1,86 (367) (22,0) 420 47,67

Przychody ogółem
10.576 100,00 8.805 100,00 7.429 100,00 1.771 20,11 3.14',7 42,36

Koszty ogółem 9.042 85,50 6.856 7'7,86 6328 85,1 8 2.186 31,88 Ż.'7l4 42,89

RAPORT z badania sprawozclania finansowcgo r'a 2013 rclk Towarzystwa Budownictwa Społecznego ''MoTłAWA'' Sp.z o.o.

większych Zmian na przesttzeni 3 lat, a ich wartość oscyluje w granicach 4.900 tys. zł,

co Stanowi 3,I-2,5yo pasywów.

2. Rachunek zysków i strat w tys. zł

Rachunek Zysków i strat wskazuje na osiągnięcie w roku obrotowym Zysku netto w kwocie

1.301 tys. zł., przy czym wypracowany ZySk netto Stanowi ;

rentownoŚć netto - 12,30 yo

rentownoŚó kapitału własnego - 7,33 y,

rentownoŚć majątku - 0,68 Yo.

Na sprzedaży działalności operacyjnej osiągnięto zysk brutto wynoszący 2.395 tys. zł., który

w Spółce przeznaczony jest również na pokrycie kosztów finansowych z tfiułu odsetek

bankowych wykorzystanych na wybudowanie mięszkań w kwocie 1.620 tys. zł'Pozostały ZySk

w kwocie 775 tys. zł osiągnięto szczegolnie dzięki wpływom z koordynacji (646 tys. zł) oraz

odniesieniu płac wraz Z na:zutami (732 tys. zł) na realizowaną inwestycję przy Trakcie

Św. Wojciecha zgodnie Z polityką rachunkowoŚci.

Stowarzyszenie Ekspertów Księgowych i Podatkowych Spółka Ż o.o' w Gdańsku, ul. Aldony 17 8.,L
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Sumę Zysku powiększył wynik na pozostałej działalności operacyjnej w kwocie 54I tys. zł.,

który jest mlędzy innymi rezultatem uzyskanych odszkodowań.

Napozostałej działaInoŚci finansowej uzyskano również Zysk w kwocię 218 tys. zł. głównie

ztytułu odsetek od lokat bankowych.

Podatek dochodowy w kwocie 233 tys. zł pomniejszył zysk brutto na działalności gospodarczej

Spółki i ukształtował zysk netto w kwocie 1.301 tys. zł.

3. Wykaz podstawowych wskaźników finansowych

Nazwa wskaźnika i jego wzór Rok obrotowy

2013 2012 2011

ilstępna analiza bilansu

Złota reguła bilansowania I

kapłały-w!ąsnę*łl00

aktvwa trwałe

t00-150 procenl 56.97 61,21 67,43

Złota r eglła bilansowania II

kapitaŁy obce X 100

Suma Da5\ wów

40-80 procenl 46.39 43,24 38.82

Zł ota r e guł a bil ansowania I I I

kapitĄ własne+zobowiązania długoterminowex 1 00
aktvwa trwałe

t00 rrocent 106,67 106,87 r09,21

aota r eglła fi nan sowania

kapitałv własne x 100

kanitał obcv

powyżqi
100

procent 104.43 117.02 138,09

lVartość bilansowa jednostki

Aktywa ogółem - zobowiązania ogółem Nskźnik
tys.zl 97.989 94626 91.558

Wskaźniki rentowności

Rentowność majątku (RoA)

wynik finansowy netto x 100

aktvwa osółem

5-8 procenl 0,68 1,00 0,57

RentownoŚć netto

wynik finansowy netto x 100

nrzvchodv osółem

3-8 procenl 12.30 22,20 14,34

łentowność kaoitału własneso (RoE)
r5-25 procent 1,33 r;t9 1,00wynik finansowy nętto x 100

kaoitafu własne

ilskaźniki płynności finansowej

skaźnik płynności bieżącej I stopnia

aktywa obrotowe - należności z tlt. dostaw i rrsług pQuy'żę--ql2-!q9

zobowiazania kótkotem. - zobow. kótkotem' powyżej l2 mc+ kauci

1,2

2.0
5,79 J,86 4.8ó

skaźnik płynności finansowej II stopnia
1,0 5,J7 3,10 4,11

kotemin - zobow z tt'dostaw i usłus oow 12 mc+12 mc+ kau(
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ilskaźnik płynności finansowej III stopnia

inwest-vcje kótkoteminowe

zobowiazania krÓtkotennin. - zobow' Z tlĄ.dostaw i ushlg pow' l2 mc+ kaucje

J,1.
0,2 5,18 3,50 4,49

Wskaźniki rotacji (obrotowość)

bkość obrotu należnościami
19 dni 33 dni x

orzvchodv netto ze sprzedaży produktów' towtrów i materiałów

topień spłaĘ zobow iązail

średni stan zobowiązali z tl'tułu dostaw i usług x 365 dni

orzvclrodv netto ze sprzeda'żv prodLktów. towarów i materiałÓw

w dniach 49 dni 399 dni x

Pozostałe wskaźniki

Łdolność i wiarygodność kredytowa
zt sk neno - arnonvzacia

ked\t do spłaty

poilJżci
1,0

złlŻl I,56 1,79 x

{adwyżka finansowa jednostki (płynna gotówka)

wynik finansowy netto + amorfyzacja
tys.
zł, Ż.6|3 2134 x

Wstępna analiza bilansu wskazuje, Żę złota reguła bilansowania zostałautrzymuna.

WartoŚć bilansowa Spółki w Stosunku do poprzedniego okresu wzrosła o 9,30 ońna skutek

zwiększenia aktywów trwałych (przyjęcie do eksploatacji budynków przy Trakcie

' Św. Woj ciecha) oruz zmniejszenia aktywów obrotowych (środków pieniężnych).

lJdział kapitału stałego w finansowaniu aktywów trwałych utrzymuje się przez 3-letni okres

polównawczy napoziomie wskazującymnazapewnienie równowagi finansowej Spółki.

Wskaźniki rentownoŚci w porównaniu do ubiegłego okresu uległy zmniąszęniu ponieważ

wzrost kosztu własnego spIzedazy przewŻszył wzrost sprzedazy.

Wskaźniki pĘnnoŚci finansowej w porównaniu do ubiegłego roku utrzymują się znacznie

powyżej wskazników pożądanych (1-2), co oznacza nadpłynność Spółki do regulowania

wymagalnych zobowiązai blęŻących. Na tak wysoki wskaznik płynności finansowej ma

wpływ kwota kaucji mieszkanio!\ych zabezpieczających nalezności z tyĄlill: najmu

w wysokości 5.402 tys. zł stanowiąca zobowiązania długoterminowe. Zgodnie Z warunkami

kredyowymi środki pieniężne Z wpłaconych kaucji muSZą być gromadzone na rachunku

bankowym w Banku i mogą być wydatkowane wyłącznie na remonty mieszkań oTaz Zwrot

kaucji najemcom jak i równieŻ utrzymywanie kapitału podstawowego z przeznaczeniem

nafinansowanię zadan inwestycyjnych. Uwzględniając Specyfikę Spółki. należy przyjąć,

Że wskuŹnlki płynnoŚci finansowej utrzymują się w granicach wskaŹników poŻądanych.

Wskaźniki rotacji w Stosunku do roku ubiegłego uległy zmianię. obrót należnościami

w dniach skrócił się z 33 dni w 2012 r. do 19 dni w 2013 r.

Zobowiązattaztytułu dostaw i usług w badanym okresie regulowane były terminowo .
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Z prezentowanych pozostałych wskaźników wynika, iŻ Spółka posiada zdolność

i wiarygodnośó kredytową.

4. Zdolność jednostki do kontynuowania działalności w roku następnym

po badanym i w niezmienionym istotnie zakresie.

Uwzględniając wskazniki dokonanĄ analizy ekonomiczno-ftnansowęj oraz wyniki badania

sprawozdania finansowego, stwierdza się, Że nię występują trudności finansowe, jednostka

posiada odpowiednią płynnoŚć bteŻącą i zdolność oraz wiarogodnoŚó kredytową co rokuje

nadzieję perspektywicznego rozwoju i zdolności kontynuowania działalnoŚci .

C. CzĘŚC szCZEGoŁoWA
I. ocena pfawidłowości stosowanego systemu rachunkowości

1. Księgowość jednostki funkcjonuje na podstawie aktualnego opracowania

pt. ,,Zasady Polityki RachuŃowości'', zatwierdzonęgo prz,ez kierownika Spółki

z mocą obowiązującą od 01 .0I.2002 r. wraz z aneksami od nr 1 do nr 7 w tym

sporządzonymi w 2013 r. od nr 5 do rn 7.

W opracowaniu tym ujęto wybrane przez jednostkę altematywne rozwiązania

ustawowe wynikające z art. IO ustawy o rachunkowoŚci dotyczące:

a) zasad ewidencji kosztów (rodzajowo i kalkulacyjnie) i rozliczenia bieŻących

kosztów działalnoŚci'

b) zasad rozliczania międzyokresowego kosztów i przychodów,

c) zasadwyceny aktywów i pasywów'

d) zasad Wyceny przychodów, rozchodów i stanu bilansowego rzeczowych

składników maj ątku obrotowego,

e) wartoŚci szacunkowych, poprawianie błędów, zdarzenia po dniu bilansowym-

ujęcie iprezentacja.

2. W zakresie prawidłowości stosowanego systemu księgowości biegły potwierdza,

żejednostka ptzestrzegaŁa zasady ciągłości stosowanygh zasad rachunkowości,

w tym w przedmiocie prawidłowości otwarcia ksiąg rachunkowych na 1.01. roku

badanego,

prowadzlła w sposób poprawny księgi rachunkowe, przy użyciu właściwego

programu komputerowego,
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J.

operacje gospodarcze Zaewidencjonowane zostały Zgodnie Z podstawowymi

Zasadami rachunkowości, w tym zgodnie z zasadą memoriału i ostrożnej

wyceny,

dowody źródłowe stanowiące podstawę do ujęcia w księgach rachunkowych

były sprawdzane i zakwalifikowane Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 6 ustawy

o rachunkowości, w tym m. in. kwalifikowane ekonomicznie ptzez osoby

uprawnione i na tej podstawie dekrętowane do prawidłowego ich ujęcia

w księgach rachunkowych.

W zakresie zabezpieczenia dostępu do danych z ksiąg rachunkowych i dowodów

księgowych za pomocą komputerów stwierdza się, ze ochrona danych polega na:

zastosowaniu systemu haseł i praw dostępu,

tworzeniu kopii bezpieczeństwa na trwałych nośnikach danych,

kontrolowaniu wszelkich nośników na obecnośó wirusów.

Archiwizacja dowodów księgowych' ksiąg rachuŃowych i sprawozdań

finansowych dokonywana jest w siedzibie zarządujednostki, w oryginalnej postaci,

w podziale nalata i miesiące.

okresy przechowywania danych były zgodne z art. 74 ustawy o rachunkowości

tj. sprawozdania finansowe - przechowywanie trwałe, a pozostałe zbiory - 5 lat

Iiczone od początku roku następnego.

Rokiem obrotowym jednostki jest rok kalendarzowy, a okresem sprawozdawczym

miesiąc.

Wyniki przeprowadzonego dla potrzeb oceny sprawozdania finansowego,

wyrywkowego badania ksiąg rachunkowych i dowodów księgowych stanowiących

podstawę zapisów oraz powięan danych ksiąg rachunkowych z badanym

sprawozdaniem finansowym pozwalają stwierdzió, żę system księgowości

i działający w powiązaniu z nim system kontroli wewnętrznej moŻna ogólnie uznaÓ

zapoprav,rny.

lnwentaryzacja aktywów i pasywów

Inwentaryzacja aktywów i pasywów została przeprowadzona do bilansu locznego

zgodnie z art.26 ustawy o rachunkowości:

a) w drodze spisu z natury,

- gotówka w kasie na dzien3l.IŻ.20I3 r.

4.
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b) w drodze potwierdzenia sald:

rozrachunki z odbiorcami i dostawcami na dzien3l.IŻ.2}I3 r.,

z fiajęmcami na dzien 30.1 1.2013r.

środki na rachunkach bankowych na dziei3l.12.Ż0|3 r.,

c) w drodze weryfikacji stanu ewidencyjnego i wyceny na dzień3I.I2.20I3 r.

Środki trwałe,

wartości niematerialne i prawne,

Środki trwałe w budowie'

produkcja w toku

orazpozostałe aktywa i pasywa.

Biegły w czasię badania przeprowadził inwentaryzację stanu gotówki w kasie .

Inwentaryzacje aktywów i pasywów' przeprowadzone w zakresie, terminach

t z częstotLiwością przewtdzianą w ustawie o rachunkowości, uznĄe się

Za poprawnię rozliczone i ujęte w księgach rachunkowych.

II. Charakterystyka aktywów

1. Aktywa zbadanego bilansu w vkJadzie odtwarzającym sprawozdanie finansowe

przedstawiaj ą się następuj ąco :

LL. Wartości niematerialne i pfawne występują w bilansie w lsvocie 4.557 146 zł

Wartości niematerialne i prawne o wartości początkowej 84.245,30 zŁ

- spełniają kryteria ustawy o rachunkowości (art.28) w zakresie ustalenia ich wartoŚci

początkowej wg cen nabycia,

- wykazano w nich nabyte plawa majątkowe przeznaczone dla statutowej działalnoŚci'

(oprogramowania uż1'tkowe jak i operacyjne)'

- inwentaryzacjawartości niematerialnych i prawnych została przeprowadzona w formie

protokółu weryfikacji

Dotychczasowe umorzenie stanowi kwotę 79.687,84 zł

z częgo w badanym okresie amortyzacja stanowi podatkowe koszty uzyskania

przychodu w kwocie 7.435,99 zł .

']'.2. Rzeczowe aktywa ttwałe w wysokości 17I.820.689197 zł

stanowią 89,57 oń bilansowej sumy akty'wów
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Podziałrzeczowego majątku trwałego według grup rodzajowych jest następujący (w tys. zł.)

Lp.
Rzeczowe akĘwa

trwałe

Stan bilansowy Zmiany w badanym okresie [.lmorzenie Stan bilansowy

na 31.12.2013 r01.01.2013 r. Zwiększenia Zmniejszenia Zwiększenia Zmniejszenia

1 Srodki trwałę 145.410 26.064 29r 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 t32.889

c) U rządzenia techni czne i

maszyny

304 5 85 224

2. Srodki trwałę w budowie 9.025 t6.912 Ż3'991 1.940

Wartość bilansowa r54.435 42.976 Ż4.288 1.310 7 1'71.820

RAPORT zbadania sprawozdania finansoweg<l za 2013 tok Towarzystwa Budownictwa Społecznego ''MoTłAWA'' Sp'z o.o.

Biegły stwierdza wiarygodność i zgodnoŚć tej pozycji bilansowej , gdyŻ:

a) wartość bilansowa Środków trwałych oraz środków trwałych w budowie potwierdzona

zo stała protokołami weryfi kacj i. Różnice inw etary zacyj ne ni e wystąpiły.

b) wycena rzęczowego majątku trwałego jest zgodna z przyjętymi rozstrzygnięciami

Zapisanymiw Zasadach Polityki Rachunkowości oraz art.28 ustawy o rachunkowości,

c) dokumentacja dotycząca plzychodu i rozchodu środków trwałych jest kompletna

i prawidłowa,

d) środki trwałę amortyzowane Są:

o jednorźVowo o wartości jednostkowej ponad 3.50O.-zŁ,

o budynki mieszkalnę wg stawki 0,75-I,5yo wg planu amortyzacjl,

o budowle wg stawki 2'250ń

. pozostałe Środki trwałe metodą liniową zapomocą stawek podatkowych

Metod amortyzacji w badanym oklesie nie zmieniano, natomiast zmiarie uległy stawki

amorty zacii na budynki mieszkalne.

e) dotychczasowe umorzenie Tzeczowych aktywów trwałych Wynosi 4,960^ ,

właŚciwa jest wycena środków trwałych, w tym zuŻycia środków trwałych t amortyzacjt

jako zarachowanego w koszty umorzenia,

0 ewidencja, klasyfikacja oraz prezerlJtacja majątku w sprawozdaniu finansowym,

nie nasuwa uwag.

g) na dzięnbilansowy łączne ograniczenia w prawach własnoŚci i dysponowania majątkiem

trwałym Spółki wynoszą 103.899.000.- zŁ., co stanowi 6I,16 % wartości netto Środków

trwałych j ak o zab ezpieczenie zaciągniętych kred1'tów.

Arnortyzacja środkówtrwałych Zarokbadanywynosi 1.309.804,67 złzczego kwota

I.303.922,02 zł stanowi podatkowe koszty uzyskania roku badanego.
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RAPORT zbadania sprawozdania finansowego za2013 rok Towarzystwa Budownictwa Społecznego ''MOTłAWA'' Sp.z o.o.

I.3. Należności długotefminowe t82.737,79 zł

stanowią 0,I0 o^ bilansowej Sumy aktywów i dotyczą należności

za sprzedane środki trwałe.

Należności długoterminowe spełniaj ą wymagania ustawy o rachunkowości

w zakresie:

prawidłowości kwalifikacji i prezentacji Z umownym terminem Spłaty

w okresie dłuŻszym niż rok od dnia bilansowego'

ptzy szłego wpłpłu korzyści ekonomicznych,

prawidłowoŚci inwentaryzacjiirozliczenta sald tych należności w formie zapłaĘ,

bilansowej wyceny w kwotach wymagającychzapłaty, zgodnie z warunkami umowy.

2. Aktywa obrotowe wyL<azane w bilansie na3'l'.!2.201ll t. L9.8I0.299,07 zł

stanowią 10,33 oń aktywów ogółem, ztego przypadana;

2.1. Zapasy (0,440ń sumy bilansowej ) 84l.618,,49 zł

Zostały one wykazane w bilansie zuwzgIędnieniem kryteriów określonych w art.3 ust. 1

pkt. 18 ustawy o rachunkowości. Produkcję w toku potwierdzają protokóły weryfikacji.

2.2. Na|eżności krótkoterminowe na31.12.2013 r. 650.005,67 zł

stanowią 0,34 yo aktywów i dotycząnależności od pozostałych jednostek'

NależnoŚci wycenione zostały w kwocie wymaganej zapłaty, z zachowaniem zasady

o strozno śc i (art.28 . I. 7 ustawy o rachunkowo Ści).

Stosowany odpis aktualizląący dokonano w cięŻar pozostałych kosztów operacyjnych.

odpisy należności dokonuje się na za\egłości w opłatach za Iokale na wartość powyżej

szeŚciu miesięcy.

Strukturę czasową nalezności krótkoterminowych na dziefi 3I.I2.Ż013 r. przedstawia

tabela:

Tres c

Należności
krótko

terminowe
wg ksiąg

rachunkowyc
hzł

Dol
miesiąca
zl

od 1-3
miesięcy

zł

od 3-6
miesięcy

zł

od 6-12
miesięcy

zł

Powyżej
12

miesięcy
zł

Odpisy
aktualizuj

ące
zł

Wartość
bilansowa

zl

l. Rozrachunki z
Ęłułu najmu lokali
mieszkalnych

993 465 44 56'509,Ż0 t0'1.'753.96 44 959,85 83.5 13,48 700.'728,9s 't69.757 -'10 223.'t0'7.',l4

2. Rozrachunki z
tl{ułu naimu eaIażl

36.857.08 3.376.08 9 r87.12 2.807,01 4.106,25 r7.180,36 ŻI.286.61 15.5',70.47

3. Rozrachunki z
Ę'tułu najmu
pomieszczeń
uż'ltkowvch

1 10.481,38 I 050.50 8.105,52 4 08 t.16 41 .846,49 55.397,51 99'Ż34-'l8 11.246.60
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RAPORT z badania spfawoŻdania finansowego za 201'3 rok Towarzystwa Budownictwa Społęcznego ''MOTłAWA'' Sp.z o.o

4. Rozrachunki z
htułu odsetęk

343.909,69 9.750.00 20.040.00 8 814.07 73'314,6Ż 231.991,00 305.305.62 38.604.07

5.Rozrachunki z
odbiorcami

71 646 54 39.428-42 16.807.04 8llt,08 7.300,00 71.646.54

6.Rozrachunki z
dostawcami

24.946,06 46r-62 24.524,44 24 454 44 52'7,62

T.Rozrachunki z
t5łułu podatków

157.648,r9 t57648 l9 157.648.19

8. Rozrachunki z
tltułu inwęstvcii

4.936.46 4.936,46 4 936 46

9. Rozrachunki z
|4ułu zasądzonych
kosztów sądowych

99.471.,1.6 99.47r,16 a9 41r.16

l0.Pozostałe
rozrachunki

26.646,82 5.299.10 21.347,',72 Żo 646'82

Razem i.870.048.82 273 061_49 r62.55s.46 60 662 l5 232 239 6Ą I 141 529 88
1220043.1s ó50005'67

Na należnościach z tfililu czynszx od lokali mieszkalnych ustanowiono

włącznej kwocie 3.965.000,00 złzgodnie Z umowami kredy'towymi.

2.3. Inwestycje krótkoterminowe

stanowią 9,25o/o aktywów i obejmują środki pieniężne

w kasie i na rachunkach bankowych, w tym:

- środki pienięzne w kasie

- środki pieniężne na rachunkachbteŻących

- Środki pieniężne na lokatach bankowych do 6 miesięcy

- środki pieniężne na lokatach bankowych do 3 miesięcy

Srodki pieniężne w kasie zostały zinwentatyzowane'

na rachunkach i lokatach bankowych potwierdzone przez

wierzytelności

17.734.268,68 zł

2.359,20 zł

28I.909,48 zŁ

7.000.000,00 zł

10.450.000,00 zł

a Stany środków pieniężnych

banki obsługujące Spółkę.

ceSJę

2.4. Kr ótkotermin ow e rozliczenia międryokres owe na 31.12.20 1 3 r.

stanowią 0,30%o Sumy bilansowej i obejmują;

-koszty ztytliluprenumeraty i dostępu do literatury

fachowej na20I4 rok

-naliczony podatek VAT od aportu gruntowego do odliczenia

-naliczone odsetki od lokat terminowych do 3I.I2.20I3r.

-wydatki na przy gotowanie zadai inwestycyjnych

-zdeponowane bony towarowe

Stan rozlic zen mlędzyokresowych potwierdza protokół weryfi kacj i.

582.137.43 zł

8.936,53 zŁ

4]4.257,07zŁ

93.624,25zł

3.719,64zł

1.600,00zł
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2.5. ogółem akĘwa bilansu na31.12.2013 r. wynoszą

z podkreśleniem, Że ptzy wycenie bilansowej poszczególnych

składników Spółka Zastosowała się do nadrzędnych zasad

rachunkowości' wynikających z ustawy o rachunkowości.

191.818.284,29 zl

III. Chafakterystyka składników pasywów

1'. Pasywa zweryfikowanego bilansu w układzie wynikającym Ze sprawozdaniafinansowego

kształtuj ą się następuj ąc o :

L.'].. Kapitały własnewynoszą 97.989.48l,|2 zł

Stanowią one 51,08% pasywów, w tym mieszczą się:

t.1.1. Kapitał podstawowy 89.624.000,00 zł

Kapitał zakładowy został zwiększony w roku obrotowy o 1.400.00O,OO zŁ z tfililu
podwyższenia kapitału w 2012r. którego rejestracja w Krajowym Rejestrze Sądowym

nastąpiła w dniu 15.01. 20I3t. otaz o wartość wkładu niepieniężnego (aportu) w kwocie

2.061.000,00 zł. Według stanu nadzięn3LI220I3 r.Wkazany zostałzgodnie ze stanem

faktycznym i prawnym określonym art.36 ustawy o rachunkowości, a jego wysokość

spełnia rłymagania Kodeksu Spółek Handlowych. Kapitał podstawowy dzięli się

na 89.624 udziaŁow po 1.000.- zł. kazdy, objęty w całości przez Gminę Miasta Gdańsk,

pokyty wkładami pieniężnymi i aportem.

I.1.2. Kapitał zap asowy 7.063.976,53 zł
Kapitał Zapasowy został zwiększony w roku obrotowym o 1'668.320,94 zł. z podziału

zysku za 2012 rok zgodnie z uchwałą nr 4l20l3r. Zvłyczajnego Zgromadzenia

Wspólników otaz o 987,00 zł tytułem niepodzielnej rożnicy pomiędzy całkowitą

warlością wkładu niepieniężnego (aportu) a kwotą podwyższenia kapitału zakładowego.

1.l.3. Zysknetto "l'.30'!'.504,59 zł
księgach rachunkowych i jest rachunkowo zgodny zkwotąfigurującą w rachunku zysków

i strat zarokz}I3.
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RAPORT zbadania sprawozdania flnansowego za2013 rok Towarzystwa Budownictwa Społecznego ''MOTłAWA'' Sp.z o.o.

2. Zobowięaniai fezefwy na zobowiąŻaniawynoszą 93.828.803117 zł

a w tym:

2.L. Rezerwy na zobowiązania (0,037osumy bilansowej) 52.1'68,00 z|

ztytlłłu przewidywanych odsetek od zobowiązan niezapłaconych w Stosunku do firmy

Budchem.

2.2. Zobowiązania długoterminowe 85.489.525,19 zł

stanowią 44,57 oń pasywów i obejmują:

- kredyty bankowe do spłaty w okresie dłuższym

niż rok od daty bilansu 56.248.328,67 zł

- kaucje zabezpieczające pokrycie naleznoŚci z tytułu

najmu lokali 5.402.437,85 zł

-partycypacje zwrotne 23.838.758,67 zł

Na rłl/w kredytach ustanowiono zabezpieczenia wynikające z za'wartych umów w postaci:

- hipotek kaucyjnych zwykłych i weksli

- cesji ptaw zumów ubezpieczeń kredytowanych nieruchomoŚci

cesji wierzytelności Spółki ztytułu czynszów

nięodwołalnych pełnomocnictw do dysponowania rachunkiem bankowym.

Wykazany w bilansie kred1.t w kwocie wymagającej zapłaty .vqvkazano zgodnie z art.28

ustawy o rachunkowości. Wykazane kaucje i partycypacje wyceniono w wartości

nominalnej i odtworzeniowej od partycypantów wtórnych.

2.3. Zobowiązania krótkoterminowe wobec poŻostałych jednostek 3.423.98510I zł

stanowią I,79 o/o pasywów i obejmują wiarygodnie ustalone:

- kredytybankowe do spłaty w20l4r. 7.818.053,77 zł

- zobowiązaniaztytułu dostaw i usług I.I84.0I0,70 zł

- ztytułupodatków, ceł, ubezpieczęni innych świadczeń 123.478,35 zł

- innę 298.442,19 zł

Zobowiązania krótkoterminowe spełniają wymagania ustawy o rachunkowości

wzakresie (art.3 ust.1 pkt.22): ł

- prawidłowości kwalifikacji zobowiązan z ĘĄlilu dostaw i usług, ntezaleŻnie

od umownego terminu zapłaty,

_ pozostałych tytułów wymagalnych w ciągu 12 miesięcy od dnia bilansowego'

- prawidło wo ś c i tnw entary zacj i zobowi ązafi dr o gą weryfi kacj i,
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RAPORT zbadania sprawozdania fin za2013 tok Towarzystwa Budownictwa Społecznego ''MOTłAWA'' Sp.z o.o.

- prawidłowości bilansowej wyceny zobowiązan w kwocie wymaganej zapłaty (art.28.I.7

ustawy o rachunkowości,

- prawidłowoŚci kompensat należności i zobowtązań wobęc tego samego kontrahenta

będącego jednocześnie dostawcą i odbiorcą wg zasad ustalonych w umowie między

stronami,

- zobowiązaniaz{.tułu podatków, ceł i ubezpieczęn społęcznych są zgodnę z dęklaracjami

podatkowymi.

W czasie badania stwierdzono, Że zobowtązania z tytlilu dostaw i usług zostały

uregulowane zav'yjąkiem zobowiqzańw stosunku do firmy Budchem.

2.4. Rozliczenia międzyokresowe

stanowią 2,53/;0 oń pasywów i obejmują wiarygodnie

ustalone r ozliczenia z tyttilu:

- partycypacji w kosztach budowy bezzwrotnych zgodnie z art. 47

ustawy o rachunkowości

- umorzeń kredytów Krajowego Funduszu Mieszkaniowego

_ należnych partycypacji zwrotnych

4.863.!24,97 zł

944.902,87 zł

3.900.239,Ż7 zł

17.982,83 zŁ

Zaliczęnie ilw rozliczen międzyokresowych do pozostałych przychodów operacyjnych

odbywa się zgodnie z zasadami polityki rachuŃowości tj. wg udziału procentowego

w sfinansowaniu przedsięwzięcia inwestycyjnego w stosrrnku do amortyzacji budynków.

2.6. ogółem pasywa bilansu na3l.12.20L3 r. wynoszą 191.818.284,29 zł

Wszystkie pozycje pasy.wów zostaŁy wykazane w sprawozdaniu finansowym

z uwzg\ędnieniem nadrzędnych zasad, wynikaj ąc y ch z ustawy o rachunkowo ści'

IV. Rachunek Zysków i Strat za okfes 01'.0t.2013 - 31'.l2.2013t.

sporządzony został z uwzg|ędnienięm postanowien art. 47 istavrry o rachunkowości,

w wersji porównawczej, zgodnie z wyborem przyjętym w Zasadach Polityki

Rachunkowości.
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RAPORT zbadanta za2013 tok Towarzystwa Budownictwa Społęcznego ''MoTłAWA'' Sp.z o.o.

Przychody ze spfŻedaży i ztównane z nimi wynoszą

ztego przypadana;

8.745.914,16 zł

czynsz z najmu lokali mieszkalnych i opłat rwiązanych najmem (za zuŻycie wody

i ścieki' zazuŻycie co i cw, wywóz śmieci)

czynsznajmu garaŻy

przychody Z wynajmu pomieszczeń uzytkowych

przychody ze sprzedtzy usług w zakresie koordynacji na budowie

przychody ze sprzedazy sieci kanalizacyjnej

przycho dy z zarządzania nieruchomo ścią (wspó lnotą)

przychody pozostałe

zmianę stanu produktów

2. Koszty działaLności operacyinej za rok 20L3 wynoszą

ztego przypadana'.

_ arnortyzację

- zuŻycie materiałów i energii

- usługi obce

_ podatki i opłaty

- wynagrodzenta

- ubezpieczenia społeczne i inne Świadczenia

- pozostałe koszty rodzajowe

Przychody netto ze sprzedaŻy produktów są reztitatem zrealizowanej i zafakturowanej

sprzedaŻy narzęcz odbiorców krajowych otaz czynszu w1łnierzonego najemcom lokali

mieszkalnych, zgodnie z Uchwałami Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspólników TBS

''Motława'' Sp. z o.o. przy czym ich zgodnoŚó i wiarygodność zasttzeŻei nie budzi,

ponieważ zachowano ustawową zasadę memoriału i współmiemoŚci.

7.278.184,94 zł

397.863,4I zł

276.984,29 zł

646.00|,98 zł

I09.454'86 zł

2].]68,72 zł

I.8I0,2I zł

7.845,75 zł

6.350.954,64 zł

I.3I1.358,0I zŁ

146.496,74 zł

2.451.872,5I zł

543.325,46 zł

98I.280,68 zł

2I9.86I,3l zł

90.759,93 zł

Koszty te ustalone zostaŁy w sposób współmiemy do przychodów, z uwzg|ędnieniem

nadtzędnych zasad rachunkowości, w tym zasady memoriału, co biegły zbadał poptzez

sprawdzenie kosztów miesiąca stycznia - lutego 2014 r. w sensie ichzwiązku z bilansem

nadzien3l.I2.20I3 r.

Stowarzyszenie Ekspertów Księgowych i Podatkowych Spółka z o.o. w Gdańsku, ul. Aldony 17 20L,



RAPORT z badania sprawozdania finansowego za 2013 rok Towarzystwa Budownictwa Społecznego ''MoTłAwA'' Sp.z o'o'

3. Pozostałe przychody opefacyine

zw iązanę p o śre dni o Z po dstawo w ą działalno ś c i ą j e dno stki

obejmują:

odpis zpartycypacji i umorzenia kredytu

u Stani e pr zy czy ny dokonanych o dp i s ó w aktualizlą ąc ych nal eżno ś c i

koszty sądowe i procesowe

otr zymane odszkodowania

otrzymane kary umowne

refaktury

pozostałe przychody

Stwierdza się prawidłowe udokumentowanie i zakulaltftkowanie

przychodów operacyj nych.

4. Pozostałe koszty operacyine

obejmują:

- stratę ztytllŁunieodpłatnegoprzekazaniaśrodkówtrwałych

o dpi s a|łualtzuj ący nal eżno ści

koszty zastępstwa procesowego

refaktury

spisane należności

koszty wyceny nieruchomości

pozostałe koszty

Powyższe kwoty zostały rzeczowo naleŻycie i memoriałowo

ko sŹy p o śre dni o zw iązane z p o d stawo w ą działalno ś c i ą j e dno stki.

t.I65.356,40 zł

56.333,64 zł

63.302,12 zł

45.848,75 zł

93I.678,99zł

Ż0.790,95 zł

19.089,51zł

28.312,44 zł

do pozostałych

623.744,60 zł

373.56I'96 zł

I23.196,69 zł

48.494,38 zł

19.089,5I zŁ

26.099,10 zł

20.6II,98 zł

72.690,98 zł

udokumentowane jako

664.984,08 zł

3I.II3,02 zł

5. Przychody finansowe

obejmują wiarygodne korzyŚci uzyskane przez jednostkę

z operucji finansowych roku 2013 w tym:

zapłacone odsętki przez najemców
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naliczone odsetki najemcom

uzyskane odsetki od rachunków i lokat bankowych

odsetki naliczone od lokat na dzięi3I.IŻ.20I3 t.

utracone korzyści (Budrem-Rybak z godne z por ozumieniem)

zwrot prowizji

u Stanie pr zy czy ny dokonanych o dpi s ów aktualtzuj ąc ych o d setki

6. Koszty finansowe

obejmują odsetki od kredytów bankowych

odsetki budżetowe

waloryzację kaucji i partycypacji za2013r.

w aloryzację partycypacj i i kaucj i za lata 20 I 0 -Ż0I 1

rezerwę na przewidywane odsetki odzobowiązan

narzeczfirmy Budchem

odpis aktualizujący odsetki

spisane odsetki

pozostałe odsetki i koszty finansowe

II.9ŻI,07 zł

490.292,84 zł

93.624,25 zł

30.796,87 zł

8,00 zł

7.228,03 zł

2.067.168,8"l' zł

L.619.88I,53 zł

I.153,63 zł

106.109,58 zł

243.902,54 zł

5Ż.168,00 zł

37.503,62 zł

5.697,38 zł

752,53 zł

7. Zyskbrutto z działalności gospodarczej ']'.534.386,59 zł

ustalony w rachunku zysków i strat na podstawie przychodów i kosztów omówionych

w dz. IV pkt.1-6. Rachunek zysków i strat zarok2)I3 sporządzony zostaŁ

obowtązującą,

prawidłową metodą, zgodnie z art. 47 ustawy o rachunkowoŚci.

8. Pruekształcenie wyniku brutto w podstawę opodatkowania podatkiem

dochodowym od osób prawnych i ustalenie wyniku finansowego netto
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8.1. Ustalenie dochodu

dochodowego w trybie

prawnych:

8.2. Ustalenie przychodów podatkowych:

8.3. Ustalenie kosztów podatkowych:

za2013 rok Towarzystwa Budownictwa Społecznego ''MoTłAWA'' Sp.z o.o.

z gospodarki zasobami mieszkaniowymi zwolnionego z podatku

art. 17 ust.1 pkt. 44 ustawy o podatku dochodowym od osób

Lp. Wyszczególnienie Kwota w zł
7 z 3

I Przychody z tajmu lokali mieszkalnych 1.278.184,94

2. Przychody z najmu gaftży uĄrtkowanychprzez
najemców lokali mięszkalnych

397.863,41

Przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi 1.676.048,35

I Koszty bezpoŚrednie gospodarki zasobami
mieszkaniowymi

4.1s6.s03,60

2. Koszfy o gólne go zarządu 1.368.581.3s

3. odsetki zapłacote od kredytów doĘczące
gospodarki zasobami mieszkaniowymi

1.624.378,71

il KoszĘ gospodarki zasobami mieszkaniowymi 7.149.463,',72

III Dochód z gospodarki zasobami mieszkaniowymr s26.584,63

Lp. lilIyszczególnienie Kułota zł.

I Przychody ogółem wg rachrrnku Zysków i strat r0.576.254,64

I.ZmniĄszenie przychodów podatkowych 253.94r,r3

- należnę odsętki od lokat i od najemców r05.545,32

- aktualizacia odpisów nanaleŻnoŚci i odsetki 70.530,15

- równowartośó amortyzacji środków trwałych

sfi nansowany ch zę środków obcych

56.333,64

- pozostałe przychody operacyjne 2r.532,02

II Przychody podatkowe I032Ż.3I3,5I

Lp. Wyszczególnienie Kvłotazł.

I Koszty ogółem wg rachunku Zysków i strat

1. Zmniejszenie kosztów - NKUP.

-odpisy aktualizujące należnoŚci i odsetki

-odsetki budżetowe

9.041.868,05

623.466,59

160.700,10

r.r53,63

!
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-odsętki od kredytów zapłaconew 20I4r

-koszty waloryzacji partycypacji i kaucji

-t ezerwy na Zobowią Zania

-podatek PCC

-ubezpieczenie OC

-pozostałe koszty operacyj ne

2.Zwiększenie ko sztów podatkowych
-zapłacone odsetki w roku 2013 zanchowanę

w koszty Ż0I2r.
- wynagrod zenia vrrypŁacone w 20I3r-
zarachowane w koszty 20I2r.

r31.1r4,54

243.902,54

52.168,00

T0.266,00

2.000,00

r6.161,78

151.631,55

143.308,95

8.322,60

II Koszty podatkowe 8.570.033,01

8.4. Ustalenie podstawy opodatkowania podatkiem dochodowyn od osób prawnych oraz
wyniku finansowego netto.

Lp. Wyszczególnienie Kvłota zł.

I Przychody podatkowe 70'3ŻŻ.313,5I

il KoszĘ podatkowe 8.570.033,01

III Dochód I.752.Ż80,50

IV Dochód z gospodarki zasobami mieszkaniowymi 526.584,63

V Podstawa opodatkowania |.ŻŻ5.695,81

VI Kwota podatku wg stawki 19 % 232.88Ż,00

VII Nalezny podatek dochodowy za rok obrotolvy wg CIT - 8 Ż3Ż.882,00

VIII Wynik finansowy brutto wg rachunku zysków i strat 1.534.386,59

IX Podatek dochodowy ujęty w rachunku zysków i strat Ż32.88Ż,00

X Wynik finansowy netto (zysk) 1.301.504,59

W rachunku zysków i strat Spółka wykazała zysk netto za rok Ż013 w wysokości

I.30I.504,59 zŁ i w tei samej kwocie figuruje w pasywach bilansu.
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D. USTALENIA KONCOWE

1.. Informaciedodatkowe

1.1. Wprowadzenie do Sprawozdania finansowego Zawiera wszystkie niezbędne informacje

wymaganę w ustawie o rachunkowoŚci w tym równieŻ oŚwiadczenie Zarządu Spółki

o braku zagroŻen do kontynuaĄi działa|ności'

1.2. Dodatkowe informacje i objaŚnienia

Dane zawarte w dodatkowych informacjach i objaśnieniach są zgodne z bilansem

na dzien 3I.I2.20I3 r. oraz z rachunkiem zysków i strat za okres od 1.01.2013

do 3I'IŻ.20I3 r.

Informację dodatkową opracowano zgodnie z załącznikiem m 1 do ustawy

o rachuŃowości. Zawiqa ona wiarygodne informacje, które pozwalają na dokonanie

oceny sytuacji majątkowej i finansowej Spółki.

2. Sprawozdanie Zanądu z działa|ności Społki za rck2013

spełnia wymogi określone w art. 49 ustawy o rachunkowości.

Dane zawarte w tym sprawozdaniu są zgodne z bilansem, rachunkiem zysków t strat oraz

informacją dodatkową, zktorych wynika równiez, że Spółka nie posiadała zobowiązań

warunkowych.

3. Pozostałeinformacje

w toku badania nie stwięrdzono zdarzen wskazujących na naruszenię ustawy

o rachunkowości oraz przepisów pokrewnych.

Wyniki badania są odpowiednio wystarczające do vłyrazenia opinii o Sprawozdaniu

finansowym. Wskazują na zdolnośó kontynuowania działalności w roku 2014.

4. Zdarzenia po dacie bilansu.

Biegły stwierdza, Że między dniem bilansowym 3I.I2.20I3r., a datą zakonczenia badania

nie wystąpiły istotne zdarzęnta gospodarcze, mające wpływ na toczne sprawozdanie

finansowe i wynik bilansowy, przy czym uwzględnia się w tym zakresie oŚwiadczenie

złożoneptzezZarządw dniu I4.04.20I4r. ł

I
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5. Podsumowanie.

Podsumowanie wyników badania zawaI:tęjest w opinii biegłego rewidenta, stanowiącej

odrębny dokument, wymagany przęzustawę o rachunkowości.

Raport zawięra26 stron kolejno numerowanych i opatrzonych podpisem biegłego rewidenta.

Inte gralną czę śc rapo rtu stanowią załąc zntkt ;

1. Wprowadzenie do Sprawozdania finansowęgo Zarok obrotowy.

2. Bilans sporuądzony na dzien3l.I2.20I3r.

3. Rachunek zysków i strat za okres od 01.01 .20I3r. do 3LL2'20I3r.

4. Zestawienie zmianw kapitale własnym zarok obrotowy.

5' Rachunek przepły'wów pieniężnych za rokobrotowy.

6. Dodatkowe informacje i objaśnienia za rckobrotowy.

7. Sprawozdanie Zarząduz działaltości jednostki w roku obrotowym.

Gdańsk, dnia 14 kwietnia 2014 r.

Kluczowy biegły rewident

Stowarzys zenie E kspertów
Księgowych

i Podatkowych Sp. z o.o.

Podmiot uprawniony do badania sprawozdań
finansowych Nr 519

reprezentowany pr zęz''

Barbara Turzyńska

Nr upr.7630

Prezes Zarządu

upr.457

rJt^r,"^-;

%.
Danuta Chmi

t-
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