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PrzeprowadziliSmy badanie zalaczonego sprawozdania finansowego jednostki Towarzystwo
Budownictwa Spolecznego "MOTLAWA" Sp. z o0.0. z siedziba w Gdansku ul. Krélikarnia
13. na ktore sklada sie:

1) wprowadzenie do sprawozdania finansowego za rok 2015,
2) bilans sporzadzony na dzien 31.12.2015 roku,

ktory po stronie aktywow i pasywow zamyka si¢ suma 202.808.276.53 zt
3)  rachunek zyskow i strat za rok obrotowy od 1.01.2015 roku

do 31.12.2015 roku wykazujacy zysk netto 1.292.212.23 =1

4)  dodatkowe informacje i objasnienia za rok 2015.

Za sporzadzenie tego sprawozdania finansowcgo odpowiada Zarzad Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego "MOTLAWA" Sp. z 0.0.

Zarzad Spolki oraz czlonkowie Rady Nadzorczej sa zcbowiazani do zapewnienia, aby sprawozdanie
finansowe oraz sprawozdanie z dziatalnosci spebnia'v w: magania przewidziane w ustawie z dnia 29
wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (t.j. Dz.U. z 2013 r.,;0z.330 z poZzn.zm.) zwanej dalej "ustawa
o rachunkowosci".

Naszym zadaniem bylo zbadanie i wyrazenie opinii 0 zgo. 10sci ~ wymagajacymi zastosowania
zasadami (polityka) rachunkowosci tego spr. vozdania finansowego oraz
czy rzetelnie i jasno przedstawia ono, we wszystkich istotny h aspektach, sytuacj¢ majatkowa
i finansowa, jak tez wynik finansowy Spolki oraz o prav idlowosci ksiag rachunkowych

stanowigcych podstawe jego sporzadzenia.

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzili$my stosownie do:

1) rozdziatu 7 ustawy o rachunkowosci,

2) krajowych standardéw rewizji finansowej, wydanych przez Krajowa Rade¢ Bieglych
Rewidentow w Polsce,

3) kodeksu spoétek handlowych (t,j. Dz. U. 22013 poz.1030)
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Badanie sprawozdania finansowego zaplanowaliSmy i przeprowadzilismy w taki sposob, aby

uzyskac racjonalng pewnosc¢, pozwalajaca na wyrazenie opinii o sprawozdaniu.

W szczegolnosci badanie obejmowato sprawdzenie poprawnosci zastosowanych przez jednostke

zasad (polityki) rachunkowosci 1 znaczacych szacunkow, sprawdzenie -

w przewazajace] mierze w sposob wyrywkowy - dowodow i zapisow ksiggowych,

z ktorych  wynikaja  liczby i informacje zawarte w sprawozdaniu  finansowym,

jak i calosciowa 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 majatkowej
i finansowej badanej Spotki na dzien 31.12.2015 roku, jak tez jej wyniku finansowego za rok
obrotowy od 1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku,

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

c) jest zgodne z wplywajacymi na tres¢ 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 sa z nim zgodne.

Gdansk, dnia 29 luty 2016T.

K]uczfo\\g biegly rewident
L M

Barbara Turzynska Podmiot uprawniony do badania
Nr-upr. 7630 sprawozdan finansowych Nr 519

Stowarzyszenie Ekspertow Ksiggowych
i Podatkowych Sp. z o.0.

reprezentowany przez:

Prezes Zarzadu

Danuta C hmi’e]g;(vska
Biegly rewident Nr upr.457
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RAPORT 2z badania sprawozdania finansowego za 2015 rok Towarzystwa Budownictwa Spolecznego "MOTLAWA" Sp. 7 0.0.

A. CZESC OGOLNA

I. Informacje identyfikujace firme

1. Nazwa i siedziba:

Towarzystwo Budownictwa Spotecznego "MOTLAWA" Sp. z o0.0.
80-744 Gdansk ul. Krolikarnia 13

2. Przedmiot dzialalnosci :
Budowanie doméw mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach najmu.
Wedhug Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci wynikajacej z umowy spotki i wpisu do rejestru
sadowego, przedmiotem dziatalnosci Spotki jest:
a) wynajem nieruchomosci na wlasny rachunek
b) wykonywanie robot ogolnobudowlanych zwiazanych z wznoszeniem
budynkdéw i budowli z elementéw prefabrykowanych.
c) kupno i sprzedaz nieruchomosci na wlasny rachunek,
d) rozbiorka i burzenie obiektow 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 ktérym uchwalono takze tekst
jednolity umowy Spotki. Czasokres dziatalnosci Spotki jest nieoznaczony.
3.2. Ponadto Spoétka posiada dokumenty legalizujace jej dzialalnosé:
- pierwszy wpis do Rejestru Handlowego pod numerem RHB 14715 z dnia 07 lipca
2000 roku w Sadzie Rejonowym w Gdansku, dnia 11 lutego 2002 r. wpis
do Krajowego Rejestru Sadowego pod nr 0000090406,
- aktualny odpis z rejestru przedsigbiorcow w KRS pod numerem 0000090406 z dnia
05.02.2016 roku z Sgdu Rejonowego Gdansk-Polnoc w Gdansku, VII Wydzial
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego,
- 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 7 lipca 2000 r. przez
Urzad Statystyczny w Gdansku.

(]
5

Stowarzyszenie Ekspertow Ksiegowych 1 Podatkowych Spélka z 0.0. w Gdansku, ul. Aldony 17



RAPORT 7 badania sprawozdania finansowego za 2015 rok Towarzystwa Budownictwa Spolecznego "MOTLAWA" Sp. z 0.0.

4. Organami Spoélki sa:
a) Zgromadzenie Wspolnikow

b) Rada Nadzorcza w 3-osobowym skladzie:

- Przewodniczacy RN Pan Wiestaw Bielawski od dnia 01.06.2004 r.
- V-ce Przewodniczacy RN Pan Piotr Tamowicz od dnia 26.10.2011 r.
Czlonek RN od dnia 06.06.2012r.
- Sekretarz RN Pani Jolanta Ostaszewska oddnia 02.06.2010r.
Cztonek RN od dnia 06.06.2012 .

c) Zarzad prowadzacy sprawy Spolki jest jednoosobowy, powolany przez Rade Nadzorcza
Prezesem Zarzadu Spoiki jest Pan Tadeusz Mg¢kal od dnia 03.10.2011 r.
5. Glownym Ksiggowym Spolki do dnia 31.05.2015r.byta Pani Agata Pietrzniak, a od dnia
01.06.2015r. jest Pani Edyta Piwowarczyk.
6. Kapital wlasny Spolki ksztattuje si¢ nastgpujaco:
Kapital podstawowy wynosi 99.192.000 zt 1 dzieli si¢ na 99.192 udzialy, kazdy o wartosci
nominalnej 1.000 zl. Udzialy te posiada Gmina Miasta Gdansk.

W/w kwota kapitalu zaktadowego:

- wykazana zostala w wysokosci okreslonej w umowie spotki wpisanej do rejestru

sadowego, zgodnie z art. 36 ust. 1 1 2 ustawy o rachunkowosci,

- zgodna jest z wpisem do ksiegi udzialow prowadzonej wedlug wymagan art. 188
Kodeksu Spotek Handlowych,

- w calosci wniesiona zostala zgodnie z art. 167 §1 pkt. 2 KSH gotéwka w kwocie 57.958

tys. zt 1 aportem rzeczowym o wartosci 41.234 tys. zl,
- odpowiada wysokosci okreslonej w art. 624 § 1 KSH.
7. Dla realizacji celow wymienionych w punkcie 2 Spoétka zatrudniata w badanym roku

obrotowym 24 osoby, a srednie zatrudnienie wynosito 22,32 etaty

II. Informacje o sprawozdaniu finansowym za rok poprzedni.

1. Sprawozdanie finansowe za rok 2014 zamykajace si¢ suma aktywow 1 pasywow
195.123.382.25 zt bylo zbadane przez podmiot autorski "POL-TAX" Sp. z 0.0. z siedziba

w Warszawie ul. Generala Tadeusza Bora Komorowskiego 56C lok.91, nr rej.2695.

Stowarzyszenie Ekspertow Ksiggowych i Podatkowych Spotka z o.0. w Gdansku, ul Aldony 17 3 i



RAPORT 2 badania sprawozdania finansowego za 2015 rok Towarzystwa Budownictwa Spolecznego "MOTEAWA" Sp. z 0.0.

1.

Sprawozdanie finansowe zostalo zatwierdzone przez Zwyczajne Zgromadzenie
Wspolnikow Towarzystwa Budownictwa Spolecznego "Mottawa” Sp. z 0.0. w dniu
18 czerwca 2015r. Uchwala nr 8/2015 .

Uchwala nr 9/2015. zysk za rok 2014 w wysokosci 1.064.730,93 zl. zostal przeznaczony
na kapitat zapasowy. ZZW nie podj¢to decyzji o pokryciu dokonanego odpisu z zysku roku
ubieglego w kwocie 60.326,04 zi.

Zatwierdzone sprawozdanie finansowe za rok poprzedzajacy zostato:

w dniu 15.07.2015 r. zlozone wraz z innymi dokumentami w Sadzie Rejonowym Gdansk-
Pélnoc VII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, stosownie do art. 69
ustawy o rachunkowosci

w dniu 23.06.2015r. zlozone w Pierwszym Urzedzie Skarbowym w Gdansku
w wykonaniu obowiazku z art. 27 ustawy z 15.02.1992 r. o podatku dochodowym od os6b

prawnych

III. Informacje o sprawozdaniu finansowym za rok badany.

Uchwata Rady Nadzorczej z dnia 22.10.2015 r., do nieobowigzkowego w swietle art. 64
ustawy o rachunkowosci badania sprawozdania finansowego za rok obrotowy — zgodnie
zart. 66 ustep 4 uor, wybrany zostal podmiot audytorski Stowarzyszenie Ekspertow
Ksiggowych 1 Podatkowych z siedziba w 80-438 Gdansk. ul. Aldony 17 wpisany pod
numerem 519 na list¢ podmiotow uprawnionych do badania sprawozdan finansowych
prowadzong przez Krajowa Rade Biegtych Rewidentow.

Umowa o badanie sprawozdania finansowego za rok 2015 zostala zawarta w dniu
27.10.2015 r.

. Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzila Barbara Turzynska - biegly rewident —

nr rej.7630 - w siedzibie Spotki w okresie od 15 luty 2016r. do dnia 29 luty 2016r.
Zarébwno podmiot audytorski, jak i przeprowadzajacy badanie w jego imieniu kluczowy

biegly rewident Barbara Turzynska, os$wiadczaja, ze pozostaja niezalezni od badanej

-

jednostki, wrozumieniu art. 56 ust. 3 1 4 ustawy zdnia 07 maja 2009r. o bieglych

rewidentach 1ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan

finansowych oraz o nadzorze publicznym (Dz.U. z 2015r., poz. 1011).

Stowarzyszenie Ekspertow Ksiegowych i Podatkowych Spotka z 0.0. w Gdansku, ul. Aldony 17 4 W



RAPORT 7 badania sprawozdania finansowego za 2015 rok Towarzystwa Budownictwa Spolecznego "MOTLAWA" Sp. z 0.0.

4.

S

6.

Przedlozone do badania sprawozdanie finansowe za biezacy rok obrotowy, zgodnie z art.
45 ustawy o rachunkowosci skiada si¢ z:
a) wprowadzenia do sprawozdania finansowego.
b) bilansu na dzien 31.12.2015 r. z sumg aktywow i pasywow 202.808.276,53 zt
¢) rachunku zyskow i strat za rok obrotowy od

1.01.2015r do 31.12.2015 r. wykazujacego zysk netto 1.292.212,25.71
d) dodatkowych informacji i objasnien

oraz dotaczonego sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotki.

Zgodnie z art.67 ustawy o rachunkowosci Spétka udostepnita bieglemu prowadzone ksiggi
rachunkowe 1 dokumenty stanowiace podstawe ich sporzadzenia oraz udzielila informacji

niezb¢dnych do wydania opinii bieglego rewidenta o badanym sprawozdaniu

finansowym.

Ponadto Zarzad Spoétki zlozyl w dacie rozpoczecia i zakonczenia badania oswiadczenie o:

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

b) wujawnieniu w informacji dodatkowej wszelkich zdarzen korespondujacych
z dniem bilansowym,

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

danych liczbowych wynikajacych ze sprawozdania finansowego.

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

z uwzglednieniem:

e stosownych prob badawczych w zakresie wiarygodnosci 1 zgodnosci, w tym

pozycji dominujacych kwotowo,

e poziomu istotnosci ustalonego dla sprawozdania finansowego,

e zawodowego osadu przez bieglego zgodnosci zdarzen gospodarczych

z operacjami ksiegowymi,

e stanu rozrachunkow z tytulow podatkowych iich zgodnosci z danymi

deklarowanymi przez badana Spolke, ktore stanowily podstawe do ich

ujecia w ksiggach rachunkowych.

Stowarzyszenie Ekspertow Ksiegowych i Podatkowych Spétka z 0.0. w Gdansku, ul. Aldony 17 d s



RAPORT 7 badania sprawozdania finansowego za 2015 rok Towarzystwa Budownictwa Spolecznego "MOTLAWA" Sp. z 0.0.

B.

CZESC ANALITYCZNA

Analiza sytuacji majatkowej i finansowej Spotki

Wynik dzialalnosci gospodarczej. zmiany bilansu, rachunku zyskoéw 1 strat oraz

wskaznikow finansowych w roku badanym i w dwu latach poprzednich charakteryzuja

tabele podane ponize;.

1. Bilans poréwnawczy w tys. zt.
2015 2014 2013 Zmiana stanu
L.p. Wyszczegdéinienie biaiacy rok ublegly.rok mpramaly ok 2015/2014 2015/ 2013
tys..zt. % tys..zt. % tys..zt % tys..zt | % tys..zi %
1 2 3 4 5 6 7 8 1 12 13 14
AKTYWA
A.|Aktywa trwale 185466 | 91,45 | 474381 | 89,37 | 172008 | 89,67 11.085 6,36 13.458 7,82
Wartoséci niematerialne i
3 5 3 A _
prawne B 3
Srodki trwale
182869 | 90,07 168 BO1 86,51 169.441 | 8833 el 822 13.228 7.81
Srodki trwate w budowie
2590 128 5361 2,75 2380 1.24 5169 210 882
2771
Naleznosci dlugoterr
205 0.10 216 0.11 182 0,10 . -5.09 23 12,64
B.|Aktywa obrotowe 17.342 855 20.742 10,63 19.810 | 10,33 -3.400 -16,39 -2.488 12,46
Zapasy 1.362 0,67 1.005 0,51 844 0,44 357 35,52 518 61,37
[Naleznosci
Jkroticotermi 536 027 597 0,31 850 0.34 51 10,22 114 17,54
Inwestycje krotkoterminowe [ 15 355 7.57 18.045 978 17734 | 925 -3.689 19,37 2378 13,41
Krétkoterminowe
rozliczenia mio 88 0.04 95 0.05 582 0,30 7 37 494 848,80
Suma aktywow 202808 | 10000 | 195123 | 100,00 | 191.818 | 100,00 7.685 3,94 10.990 573
PASYWA
A|Kapital wiasny
109.854 | 54,17 101494 | 5202 g7.989 | 51,08 8360 8,24 11.865 12211
Kapital stawo
e = 99192 48,91 89624 4593 89624 | 46,72 S 568 10,68 9568 10,68
[ |Kapital zapasowy
I- P 9430 485 83865 429 7,084 368 1.085 12,73 2366 33,49
|Pozostale kapitaty
Moy 2.500 1,28 - -2.500
Zysk netto za rok bie:
ve ey 1.292 054 1.065 0,55 1.301 0,68 227 21,31 9 0,69
Zysk(strata z lat ubi ch
L ooly &0 0,03 50 0,03 60
B|Zobowiazania i rezerwy na
zobowigzania 92 954 4583 93629 47,98 g3g2s | 4892 875 072 875 093
Rezerwy na
20bowigzania 729 0386 394 0.20 52 0,03 335 85,03 677 13019
Zobowiazania
diugoterminowe 83848 4134 84 152 4313 85490 | 4457 -303 036 -1.641 -1.92
Zobowiazania
lkrotkoterminowe 3628 179 4277 219 3.424 178 549 14,97 204 596
Rozliczenia migdzyokresowe
4748 2,34 4806 245 4883 2,54 -58 1.21 115 236
P
SRy 202808 | 10000 | 185123 | 10000 | 1s1.818 | 100,00 7.685 394 10,990 573
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Zgodnie z danymi wynikajacymi z bilansu analitycznego na sytuacje Spotki wplywaja ponizsze
aspekty:

a) aktywa trwale stanowia 91.45 % calego majatku Spolki i sa to srodki trwate (90,07%).$rodki
trwate w budowie ( 1,28%) oraz naleznosci dlugoterminowe (0,10%),

b) w przedziale 3 lat (2013-2015) wzrost bilansowej wartosci aktywow trwatych, ktory wynosi
13.458 tys. zl. Jest on rezultatem zwigkszenia nakladow na srodki trwale w budowie oraz
zmniejszenia z tytulu postgpujacego si¢ starzenia srodkow trwalych. Aktualna, narastajaca
wartos¢ umorzenia tychze srodkow trwatych wynosi 6,.38% wartosci poczatkowej.

c) spadek wartosci majatku obrotowego o 3.400 tys. z w poréwnaniu do roku ubieglego
(102.468 tys. zt do roku 2013) spowodowany: wzrostem zapasow o 357tys. zl, oraz
zmniejszeniem naleznosci krotkoterminowych o 61 tys. zi., rozliczen migdzyokresowych
o 7 tys. zt oraz zasobow gotowki o 3.689 tys. zl,

d) stan srodkOw pienigznych na dzien 31.12.2015r wynosil 15.356 tys. zt i byl mniejszy o 3.689
tys. z} anizeli w roku 2014 oraz o 2.378 tys. zl. jak w roku 2013. Jest to efektem zmian
w kapitale wlasnym z tytulu wplywow z podwyzszenia udzialow przez udzialowca
w formie pienigznej oraz zaangazowania srodkéw wlasnych w finansowanie realizowanych
srodkow trwalych w budowie,

e) kwoty wzrost kapitalow wlasnych, ktory w przedziale 3 lat wyniost 11.865 tys. zt. (12,11%).
Jest on wynikiem wniesienia w latach 2013-2015 udzialow pieni¢znych oraz wypracowania
zysku bilansowego. Udzial kapitalow wiasnych w finansowaniu majatku spotki na dzien
31.12.2015 r. wynosi 59.23%,

f) w pasywach odnotowuje si¢ takze przyrost rezerw na zobowiazania o 335 tys. z}. oraz spadek
zobowigzan ditugoterminowych o 303 tys. zt (0.36%) w stosunku do roku 2014 oraz 1.641
(1,92%) w stosunku do roku 2013. Zmiany te zostaly spowodowane gléwnie z tytutu splaty
kredytu inwestycyjnego wykorzystanego na zrealizowane inwestycje mieszkaniowe a takze
na skutek ustalenia wartosci odtworzeniowej partycypacji w przypadku zmiany partycypanta
jak 1 aktualizowanej warto$ci kaucji mieszkaniowych. Udzial zobowiazan dlugoterminowych
finansujacych aktywa trwale Spoétki (kredyty bankowe 1 partycypacje) na przestrzeni
ostatnich 3 lat ksztaltuje si¢ w wysokosci 43,58%,

g) nieznaczny udzial w finansowaniu aktywow zobowigzan krotkoterminowych tj. 1,78-2,19%
w calym analizowanym okresie. .Ich wartos¢ w poréwnaniu z rokiem 2014 zmalata o 649
tys. zk. tj. 0 14,97%.

h) spadek w kwocie 56 tys. zi. rozliczen migdzyokresowych obejmujacy bezzwrotne

partycypacje i umorzenia kredytow wykorzystanych na sfinansowanie inwestycji,
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spowodowany  glownie odpisem do wysokosci amortyzacji na pozostale przychody

operacyjne.

2. Rachunek zyskow i strat w tys. zt

2015 2014 2013 Zmiana stanu
Slni 1 kwi ota
Lp. Wyszczegolnienie kwota % kwota % kwota % 2015/"2';14 % 20.;:/2'013 %
tys.z{’ udziatu tys.z{ udziatu tys_z_r udziatu wys.zt it
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12
A | Dzialalnos¢ operacyjna
I Przychody netto ze spraedazy | g 40| 9256|  9.088| 8994| 8746 8270 ss2| 607|  894| 102
produktow 1 zréwnane z nimi
2. Koszty dziatalnosci
e b 6.617| 7438 6.799 | 76.77 6.351 70.25 -182 | -2.68 266 4,1¢
B | Zysk ze sprzedazy 3.023| 31,36 2289 | 25,19 2.395 27,38 734 | 32,07 628 26,20
c Pozostala dzialalnosé
operacyjna
1. Pozostale przychody ‘
eperacyiile 166 1,59 407 4.03 1.165 11,02 -241 | -59,21 -999 | -857.5
2. Pozostale koszty operacyjne 908 10,21 244 2,76 623 6.89 664 | 272,1 285 45,7:
Zysk z dziatalnosci
operacyjnej (B+C1-C2) 2.281 23,26 2452 | 2582 2.937 29,63 -171| -6,97 -656 -22,3:
E | Przychody i koszty finansowe
1. Przychody finansowe 609 5,85 609 6,03 6635 6,28 - - -56 -8.4.
2, Koszty finansowe 1.371 15.41 1.813| 2047 2.067 22.86 -442 | -24.38 -696 -33.6'
Zysk z dzialalnosci
F gospodarczej (D+E1-E2) 1.519 14,58 1.248 12,35 1.535 14,51 271 2,1 -16 -1,0.
G | Zysk brutto 1.519 14,58 1.248 12,35 1.535 14,51 271 20,71 -16 -1,0¢
H | Podatek dochodowy 227 2,17 131 1.30 233 2,20 96 | 73.28 -6 -2.5¢
I | Odroczony podatek dochodowy - - 52 0.51 - - -52 - - -
J | Zysk netto (G -H) 1.292 12.41 1.065 10,54 1.302 12,31 227 21,31 -10 -0,77
Ryl dy sgsbon 10.415| 100,00| 10.104| 10000| 10.576| 100,00 3| 308  -161] 15
ek 8.896 | 100,00 8.856 | 100,00 9.041 | 100,00 40| 045| -145 -1,6

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

1.270 tys. zt., przy czym wypracowany zysk netto stanowi :

—  rentownos¢ netto - 12.41%
—  rentownos$¢ kapitatu wlasnego - 1.18 %
—  rentowno$¢ majatku - 0,64 %.

Na sprzedazy osiagni¢to zysk wynoszacy 3.023 tys. zi, ktory w Spolce stanowi m.in. zrodio
sptaty kredytu bankowego wraz z odsetkami. Zysk ze sprzedazy zmniejszyl wynik
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na pozostalej dziatalnosci operacyjnej w kwocie 742 tys. zi, ktory jest miedzy innymi
rezultatem utworzonych rezerw na przewidywane zobowigzania.

W segmencie dziatalnosci finansowej jednostka poniosta stratg w wysokosci 762 tys. zi
glownie z tytulu zaptaconych odsetek od kredytow mieszkaniowych. Opisane zmiany wplynetly
na uksztaltowanie si¢ zysku brutto na poziomie 1.519,6 tys. zt, wyzszego od ubieglorocznego
02716 tys. zi. Podatek dochodowy w kwocie 227 tys. zt pomniejszyt zysk brutto
na dzialalnosci gospodarczej Spotki i uksztattowat zysk netto w kwocie 1.292 tys. zl.

Uzyskany zysk netto plus amortyzacja. tj. nadwyzka finansowa jednostki (ptynna gotowka)
2.877 tys. zl. zapewnily zdolno$¢ kredytowa Spotki co potwierdza Wskaznik zdolnosci
kredytowej (ptynna gotowka/kredyt do splaty), ktory uksztaltowat si¢ na poziomie 1,25

Splata kredytu w 2015r wyniosta kwote 2.294 tys. zl.

3. Wykaz podstawowych wskaznikow finansowych

Nazwa wskaznika i jego wzor Rok obrotowy

2015 2014 2013

'Wstepna analiza bilansu

Zlota reguta bilansowania 1

kapitaty wiasne x 100
aktywa trwale

100-150 | procent 59,23 58,20 56,97

Zlota regula bilansowania Il

kapitaty obce x 100
suma pasywow
[Z1ota regula bilansowania II1
kapitaty wlasne+kredyty+partycypacje+tum.kred.x100 100 |procent 10537 107,23 107,40
aktywa trwale

40-80 | procent 4583 47,98 48,92

Ziota regula finansowania

powykej
kapitaly wiasne x 100 100 poace 118,18 108,40 ]

kapital obcy
[Warto$¢ bilansowa jednostki

wskaznik
T —— S 1 syl 109.854 101.494 97.989

Wskazniki rentownosSci

Rentowno$é majatku (ROA)

58 procent 0,64 0.5 0.68

h

wynik finansowv netto x 100
aktywa ogdlem

IRentowno$¢ netto

4 2
wynik finansowy netto x 100 38 | proceat 124 L 12

przychody ogotem

Rentownos¢ kapitatu wiasnego (ROE)
wynik finansowy netto x 100
kapitaly wlasne

15-25 procent 1.18 1,05 133
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skazniki pltynnoéci finansowej
IWskaznik plynno$ci biezgcej 1 stopnia
7nosci z tvt. dostaw i us vzei 1,2-2,0 | krotnos 4,78 485 5,79

zobowiazania krotkoterm. - zobow. krotkoterm. powyzej 12 mc

'Wskaznik plynnosci finansowej Il stopnia

akrywa obrot. - zapasy - kr. term. RMK czynne - nalez.z tyt.dost.i ustpow.12 mc 1.0 krotnosé 4,38 4,59 537
zobowiazania krotkotermin. - zobow. z tyt.dostaw i ushug pow. 12 me+12 me

IWskaZnik plynnodci finansowej 111 stopnia
inwestveje krétkoterminowe 0.1-0.2 | krotnoié 4,23 445 5,18

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

'Wskazniki rotacji (obrotowos¢)

Szybkos$¢ obrotu naleznodciami

7 3 porswrywainn | w dniach 3 5
sredni stan naleznosci z tytutu dostaw 1 ustug x 365 dmi elp v - 13 15 X
przychody netto ze sprzedazy produktow, towarow i materialow
Stopien splaty zobowigzan .
porcemasiza | w dniach 48 80 : 4

sredni stan zobowiazan z tytutu dostaw i ustug x 365 dni
przychody netto ze sprzedazy produktow. towarow i matenialow

Wstepna analiza bilansu wskazuje, ze:

Wartos¢ bilansowa Spolki na przestrzeni analizowanego okresu wykazuje tendencje rosnaca.
W stosunku do poprzedniego roku wzrosta o 3,94 % w wyniku zwigkszenia aktywow
trwatych 0 6,36% oraz zmniejszenie srodkow obrotowych o 16,39%

Udzial kapitalu stalego w finansowaniu aktywow trwalych utrzymuje sig, przez 3-letni okres
porownawczy, na poziomie powyzej 100% co wskazuje na zapewnienie zdolnosci finansowe)
Spolki. Ziota reguta bilansowania zostata zachowana.

Wskazniki rentownosci w porownaniu do ubieglego roku ulegly zwigkszeniu poniewaz
wzrost przychodow przewyzszyt wzrost kosztow lecz rentownos¢ majatku i kapitatu, z uwagi
na specytike dziatalnosci, nadal utrzymuje si¢ ponizej zalecanych poziomow.

Wskazniki plynnosci finansowej w dalszym ciagu utrzymuja si¢ znacznie powyzej
wskaznikow pozadanych (1-2). Na tak wysoki wskaznik plynnosci finansowej ma wplyw stan
kaucji mieszkaniowych zabezpieczajacych naleznosci z tytutu najmu (5.552 tys. zt) stanowiacy
zobowiazania dhlugoterminowe. Zgodnie z warunkami kredytowymi srodki pienig¢zne
z wpltaconych kaucji musza by¢ gromadzone na rachunku bankowym i moga by¢ wydatkowane
wylacznie na remonty mieszkan, zwrot kaucji najemcom, utrzymywanie Kkapitatu
podstawowego z przeznaczeniem na finansowanie zadan inwestycyjnych. Uwzgledniajac
specyfike Spotki, nalezy przyjac, zc wskazniki ptynnosci finansowej utrzymuja si¢ w granicach

wskaznikoéw pozadanych.
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Wskazniki rotacji w stosunku do roku ubieglego ulegly poprawie. Obrot naleznosciami
w dniach skrocit si¢ z 15 dni w 2014r. do 13 dni w 2015r. a zobowigzaniami az o 32 dni.
Zobowiazania z tytulu dostaw iuslug w badanym okresie regulowane byly terminowo.
Porownanie szybkosci obrotu naleznosciami w dniach z rotacja zobowigzan w dniach wskazuje
na niezachowanie optymalnej réwnowagi dni rotacji, w odniesieniu do naleznosci

1 zobowigzan.

4. Zdolnos¢ Spétki 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 si¢, ze nie wystepuja trudnosci finansowe, Spotka

posiada odpowiednia ptynnos¢ biezaca i zdolnos¢ oraz wiarogodnos¢ kredytowa.

Biorac pod uwage powyzsze, stwierdza sig, ze aktualna sytuacja jednostki nie upowaznia
do eksponowania powaznego zagrozenia dla kontynuacji jej dzialalnosci w roku nastepnym

po roku badanym.

Odnotowa¢ nalezy przy tym fakt. ze Spotka poinformowata we ,,Wprowadzeniu do informacji

dodatkowej” o swej zdolnosci do kontynuacji dziatalnosci w niezmienionym zakresie.

C. CZESCSZCZEGOLOWA

I. Ocena prawidlowosci stosowanego systemu rachunkowosci

1. Ksiggowos¢ Spotki funkcjonuje na podstawie opracowania pt. .Zasady Polityki
Rachunkowosci”, zatwierdzonego przez kierownika Spotki z moca obowiazujaca
0od 01.01.2002 r. wraz z aneksami. W opracowaniu tym ujgto wybrane przez jednostke
alternatywne rozwigzania ustawowe wynikajace z art. 10 ustawy o rachunkowosci
dotyczace:

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

b) zasad rozliczania migdzyokresowego kosztow i przychodow,

¢) zasad wyceny aktywow 1 pasywow,

d) zasad wyceny przychodow, rozchodow i stanu bilansowego rzeczowych sktadnikow

majatku obrotowego,
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e) wartosci szacunkowych, poprawianie bledow, zdarzenia po dniu bilansowym- ujgcie

1 prezentacja.

- w zakresie prawidlowosci stosowanego systemu ksiegowosci biegly potwierdza, ze Spotka:
przestrzegata zasady cigglosci stosowanych zasad rachunkowosci, w  tym
w przedmiocie prawidlowosci otwarcia ksigg rachunkowych na 1.01. roku badanego.

- prowadzila w sposéb poprawny ksiegi rachunkowe. przy uzyciu wlasciwego programu
komputerowego,

- operacje gospodarcze zaewidencjonowane zostaly zgodnie z podstawowymi zasadami
rachunkowosci, w tym zgodnie z zasada memoriatu i ostroznej wyceny,

- dowody zrodiowe stanowiace podstawe do ujecia w ksiggach rachunkowych byly
sprawdzane i zakwalifikowane zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 6 ustawy o rachunkowosci,

w tym m. in. kwalifikowane ckonomicznie przez osoby uprawnione i na tej podstawie

dekretowane do prawidlowego ich ujecia w ksiggach rachunkowych.

3. W zakresie zabezpieczenia dostepu do danych z ksiag rachunkowych i dowodow
ksiggowych za pomoca komputerow stwierdza sig, ze ochrona danych polega na:
- zastosowaniu systemu hasel i praw dostepu.
- tworzeniu kopii bezpieczenstwa na trwatych nosnikach danych,

- kontrolowaniu wszelkich nosnikow na obecnosc¢ wirusow.

Archiwizacja dowodow ksiggowych, ksiag rachunkowych i sprawozdan finansowych
dokonywana jest w siedzibie Spoiki. 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 Spotki jest rok kalendarzowy. a okresem sprawozdawczym miesigc.

Wyniki przeprowadzonego dla potrzeb oceny sprawozdania finansowego. wyrywkowego
badania ksiag rachunkowych i dowodow ksiggowych stanowiacych podstawg zapisow oraz
powigzan danych ksiag rachunkowych z badanym sprawozdaniem finansowym pozwalaja
stwierdzi¢, ze system ksiggowosci 1 dzialajgcy w powiazaniu z nim system kontroli

wewngtrznej uznaje si¢ za poprawny.
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4.

Inwentaryzacja aktywow 1 pasywow
Inwentaryzacja aktywow i pasywoOw zostala przeprowadzona do bilansu rocznego zgodnie
z art. 26 ustawy o rachunkowosci:
a) w drodze spisu z natury,
- gotowka w kasie na dzien 31.12.2015 r.
b) wdrodze potwierdzenia sald:
- rozrachunki z odbiorcami i dostawcami na dzien 31.12.2015 r.,
- Srodki na rachunkach bankowych na dzien 31.12.2015 r.,
c) wdrodze weryfikacji stanu ewidencyjnego i wyceny na dzien 31.12.2015 r.

srodki trwate,

wartosci niematerialne i1 prawne,

1

srodki trwate w budowie,

produkcja w toku

oraz pozostale aktywa i pasywa.

Biegly w czasie badania przeprowadzil inwentaryzacj¢ stanu gotowki w kasie.
Inwentaryzacje aktywow 1 pasywow, przeprowadzone w zakresie, terminach
i z czgstotliwoscia przewidziana w ustawie o rachunkowosci, uznaje si¢ za poprawnie

rozliczone 1 ujete w ksiggach rachunkowych.

II. Charakterystyka aktywow

1. Aktywa zbadanego bilansu w ukladzie odtwarzajacym sprawozdanie finansowe
przedstawiaja si¢ nastepujaco:
1.1. Wartosci niematerialne i prawne wyst¢puja w bilansie w kwocie  2.230,24 zt

Wartosci niematerialne i prawne o wartosci poczatkowej 86.394.50 zt

spelniaja 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 i operacyjne),

- inwentaryzacja wartosci niematerialnych i prawnych zostata przeprowadzona w formie

protokotu weryfikacji.

Dotychczasowe umorzenie stanowi kwotg 84.164.26 zt
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z czego w badanym okresie

przychodu w kwocie 1.163.61 zl.

1.2,

Rzeczowe aktywa trwate

stanowia 91,35 % bilansowej sumy aktywow.

amortyzacja stanowi podatkowe koszty uzyskania

185.258.905,39 =zt

Podziat rzeczowego majatku trwatego wedtug grup rodzajowych jest nastgpujacy (w tys. zl.)

Stan bilansowy Zmiany w badanym okresie Umorzenie Stan bilansowy

Lp. Rzeczowe aktywa trwale 01.01.2015r. | Zwigkszenia Zmniejszenia| Zwigkszenia | Zmniejszenia| na 3112201 r.
1 Srodki trwate 168.801 15.470 18 1.584 - 182.669
a) | Grunty 36.767 - 18 - - 36.749
b) | Budynki i budowle 131.887 15.470 - 1.507 - 145.850
¢) | Urzadzenia techniczne i 147 - - 77 - 70

maszyny

2. | Srodki trwate w budowie 5.361 12.699 15.470 - - 2.590
Warto$¢ bilansowa 174.162 28.169 15.488 1.584 - 185.259

Biegly stwierdza wiarygodnosé 1 zgodnos¢ tej pozycji bilansowej, gdyz:

a) wartos¢ bilansowa srodkow trwatych oraz srodkéw trwatych w budowie potwierdzona

zostata protokotami weryfikacji. Roznice inwetaryzacyjne nie wystapity.

b) wycena rzeczowego majatku trwatego jest zgodna z przyjetymi rozstrzygnigciami

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

¢) dokumentacja dotyczaca przychodu i rozchodu srodkéw trwatych jest kompletna

i prawidiowa,

d) srodki trwale amortyzowane sa:

- jednorazowo o wartosci jednostkowej ponad 3.500.-zt,

- budynki mieszkalne wg stawki 0.85% -1,5% wg planu amortyzacji,

- budowle zwigzane z lokalami mieszkalnymi wg stawki 2,25%
- pozostale srodki trwate metoda liniowa za pomoca stawek podatkowych

Metod amortyzacji w badanym okresie nie zmieniano, natomiast

amortyzacji na budynki mieszkalne

zmianie ulegly stawki

wybudowane ze srodkow Krajowego Funduszu

Mieszkaniowego z 0.82% w roku ubiegtym do 0,85%.

¢) dotychczasowe umorzenie rzeczowych aktywow trwatych —podlegajacych umorzeniu

wynosi  6,38%. Amortyzacja srodkow trwalych za rok badany wynosi 1.584.201,18 zt

i stanowi podatkowe koszty uzyskania roku badanego.

F
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f) ewidencja, klasyfikacja oraz prezentacja majatku w sprawozdaniu finansowym, nie nasuwa
uwag.

g) na dzien bilansowy lgczne ograniczenia w prawach wlasnosci i dysponowania majatkiem
trwalym Spotki wynosza 103.899 tys. zh, co stanowi 56.88 % wartosci netto srodkow

trwalych jako zabezpieczenie zaciagnigtych kredytow.

1.3. Naleznosci dfugoterminowe 205.070,30 zt
stanowig 0,10 % bilansowej sumy aktywow 1 dotycza naleznosci za sprzedane
srodki trwale. Naleznosci dlugoterminowe speltniajg wymagania ustawy o rachunkowosci

w zakresie:

— prawidlowosci kwalifikacji i prezentacji z umownym terminem sptaty

w okresie dluzszym niz rok od dnia bilansowego,

|

przysziego wplywu korzysci ekonomicznych,

prawidlowosci inwentaryzacji i rozliczenia sald tych naleznosci w formie zaplaty,

I

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

2. Aktywa obrotowe 17.342.070,60 =zt

stanowia 8,65 % aktywow ogotem, z tego przypada na:

2.1. Zapasy (0,67% sumy bilansowe] ) 1.362.181,14 zi

Zostaty one wykazane w bilansie z uwzglednieniem kryteriow okreslonych w art.3 ust. 1

pkt. 18 ustawy o rachunkowosci.

Produkcje w toku potwierdza protokot weryfikacji.

2.2. Naleznosci krétkoterminowe 535.666,85 zi
stanowia 0,27 % aktywow i dotycza naleznosci od pozostatych jednostek.
Naleznosci wycenione zostaly w kwocie wymaganej zaplaty, z zachowaniem zasady
ostroznosci (art.28.1.7 ustawy o rachunkowosci). Odpisy aktualizujace naleznosci

dokonano na zaleglosci w oplatach za lokale na wartos¢ powyzej szesciu miesigcy.
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Strukture czasowa naleznosci z tytutu dostaw i ustug przedstawia tabela:

w/g ksiag Odpisy wartosé
Zaleglosci rachunkowych % aktualizacy % bilansowa %
zt & zl
jne zt
1.z tytutu najmu
lokali w tym: 965.364.47 100,0 808.280,31 100,0 | 157.084.16 100,0
do | miesiaca 40.289.15 4.2 = - 40.289.15 25,7
od 1 do 3 miesiecy 75.444,01 7.8 - - 75.444,01 48.0
od3do6 miesiqcy 41.028.66 43 2.52543 0.3 38.503,23 245
0 6 do 12 miesiccy 65.707.23 6.8 65.707.23 8.1 - .
ponad 1 rok 74289542 | 76,9 740.047,65 91.6 2.847.77 1.8
2. odsetki z tytutu
najmu 406.129,73 321.799.87 84.329.86
3.pozostate naleznosci
32.688,79 - 32.688.79
Razem 1.404.182.99 1.130.080,18 274.102,81

Spotka prowadzila dzialania windykacyjne zgodnie z regulaminem postgpowania
w zakresie naleznosci przeterminowanych oraz przy prowadzeniu czynnosci
podejmowanych w celu oproznienia lokalu. Naleznosci z tytulu podatkow w kwocie
8.765.85 zt do dnia badania zostaly rozliczone.

Inne naleznosci w kwocie 252.798,19 zl potwierdzone zostaly protokotem weryfikacji.
Na naleznodciach z tytulu czynszu od lokali mieszkalnych ustanowiono cesj¢

wierzytelnosci w tacznej kwocie 3.965tys. zt zgodnie z umowami kredytowymi.

2.3. Inwestycje krotkoterminowe 15.356.311,10 zi
stanowia 7,57% aktywow i obejmuja srodki pieni¢zne w kasie i na rachunkach bankowych,
w tym:
- Srodki pienigzne w kasie 878.53 zt
- srodki pienigzne na rachunkach biezacych 311.722,92 zt
- srodki pienigzne na lokatach bankowych do 3 miesiecy 15.043.709.65 =zt

Srodki pieni¢zne w Kkasic zostaly zinwentaryzowane, a stany srodkéw pienigznych

na rachunkach i lokatach bankowych potwierdzone przez banki obstugujace Spotke.
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2.4. Kriotkoterminowe rozliczenia mi¢dzyokresowe 87.911,61 zi
stanowig 0,04% sumy bilansowej i obejmuja:
- koszty dotyczace roku 2016 54.534.43 zt
- naliczone odsetki od lokat terminowych do 31.12.2015r. 33.377,18 zt

Stan rozliczen miedzyokresowych potwierdza protokot werytikacji.

2.5. Ogolem aktywa bilansu na 31.12.2015 r. wynosza 202.808.276,53 zt
z podkresleniem, ze przy wycenie bilansowej poszczegolnych skladnikow Spoétka
zastosowala si¢ do nadrzednych zasad rachunkowosci, wynikajacych z ustawy
o rachunkowosci.

ITI. Charakterystyka sktadnikéw pasywow

1. Pasywa zweryfikowanego bilansu w ukladzie wynikajacym ze sprawozdania finansowego

ksztattuja si¢ nastepujaco:

1.1. Kapitaly wiasne wynosza 109.854.098,24 zi

Stanowig one 54,17% pasywow, w tym mieszcza sig:

1.1.1. Kapitat podstawowy (48,91%0sumy bilansowej) 99.192.000,00 zt
Kapital zaktadowy zostal zwickszony w roku obrotowym o 9.568.000,00 zt z tytutu
podwyzszenia kapitalu w 2015r. o kwotg 7.068.000,00 zt oraz przekwalifikowania
kapitalu rezerwowego w kwocie 2.500.000,00 zt - rejestracja zmian w Krajowym
Rejestrze Sadowym nastapita w 2015r. Wedlug stanu na dzien 31.12.2015 r. wykazany
zostal zgodnie ze stanem faktycznym 1 prawnym okreslonym art.36 ustawy

o rachunkowosci, a jego wysokos¢ spetnia wymagania Kodeksu Spotek Handlowych.

1.1.2. Kapitat zapasowy (4,65% sumy bilansowej) 9.430.212,05 zt

Kapital zapasowy zostal zwickszony w roku obrotowym o 1.064.730.93 zl. z podziatu
zysku za 2014 rok zgodnie z uchwala nr 9/2014r. Zwyczajnego Zgromadzenia

Wspdlnikow z dnia 18 czerwca 2015r.

1.1.3. Zysk netto (0,64%0sumy bilansowe)) 1.292.212,23 zt

wynikajacy z ksiegach rachunkowych jest zgodny z kwotg figurujaca w rachunku zyskow
i strat za rok 2015.
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1.1.4 Strata z lat ubieglych (-0.03% sumy bilansowe]j 60.326,04 zi
zrodto jej pokrycia pozostaje do decyzji Zebrania Wspolnikow w 2016r.

2. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania wynoszg 92.954.178,29 zt
awtym:
2.1. Rezerwy na zobowiazania (0,36 %sumy bilansowej) 728.824,73 zi
- z tytulu przewidywanych do zaptaty zobowiazan z tytulu
- wykonanych robot remontowych 588.603.73 zi
- nagrody rocznej za 2015r. 140.221,00 zt
2.2. Zobowigzania dfugoterminowe 83.848.657,82 zt

stanowig 41,34 % pasywow i obejmuja:
— kredyty bankowe do sptaty w okresie dluzszym niz rok od daty bilansu 53.919.253.70 zt
— kaucje zabezpieczajgce pokrycie naleznosci z tytutu najmu lokali 5.552.43291 zt

- partycypacje zwrotne 24.376.971,21 zt

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

nominalnej i odtworzeniowej od partycypantow wtdérnych.

2.3. Zobowigzania krotkoterminowe wobec pozostatych jednostek  3.628.633,28 zt

stanowia 1,79 % pasywow i obejmuja wiarygodnie ustalone:

— kredyty bankowe przewidywane do sptaty w 2016r. 2.534.857,00 zt
— zobowigzania z tytulu dostaw i ustug 445.301,17 zt
— zaliczki otrzymane na dostawy(rozliczenie z tytutlu mediow) 226.369,53 zt
— z tytulu podatkéw, cel, ubezpieczen i innych swiadczen 210.338,90 zt
— inne 206.258.87 zt

Zobowiazania krotkoterminowe speiniaja wymagania ustawy o rachunkowosci

w zakresie (art.3 ust.1 pkt. 22):
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— prawidlowosci  kwalifikacji zobowigzan z tytulu dostaw 1 uslug, niezaleznie
od umownego terminu zaplaty,

— pozostatych tytulow wymagalnych w ciagu 12 miesiecy od dnia bilansowego.

— prawidlowosci inwentaryzacji zobowiazan droga weryfikacji,

— prawidtowosci bilansowej wyceny zobowiazan w kwocie wymaganej zaplaty (art. 28.1.7
ustawy o rachunkowosci.

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

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

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

uregulowane.

2.4.Fundusze specjalne 5.507,81 zi
Gospodarka $rodkami Zakladowego Funduszu Swiadczen Socjalnych byla zgodna
z obowiazujacym regulaminem oraz planem przychodow i wydatkow uzgodnionym
z przedstawicielem zatogi.

Przychody funduszu stanowil odpis podstawowy naliczony w stosunku do przecigtnej
liczby zatrudnionych oraz odpis dodatkowy na zakup bonow towarowych.

Wydatki dotyczyly dofinansowania do wypoczynku pracownikéw, pomocy socjalnej
1 rzeczowej.

Srodki Zakladowego Funduszu Swiadczen Socjalnych na dzief 31.12.2015r.
przewyzszaly stan ZFSS o kwote 4.963zL, ktorej refundacji dokonano w styczniu 2016r.

2.5. Rozliczenia mi¢dzyokresowe 4.748.308,23 zt
stanowig 2.34% pasywoOw 1 obejmuja wiarygodnie ustalone rozliczenia z tytutu:

— partycypacji bezzwrotnych w kosztach budowy zgodnie z art. 41

ustawy o rachunkowosci 922.387.91 zt
— umorzen kredytow z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego 3.810.086.64 z
— nalezne raty na rzecz partycypacji zwrotnych 15.833,68 zi

zaliczenie w/w rozliczen migdzyokresowych do pozostaltych przychodow operacyjnych
odbywa si¢ zgodnie z zasadami polityki rachunkowosci, tj. wg udzialu procentowego

w sfinansowaniu przedsiewziecia inwestycyjnego w stosunku do amortyzacji budynkow.

Stowarzyszenie Ekspertow Ksiggowvch 1 Podatkowych Spotka z 0.0, w Gdansku, ul. Aldony 17 19 ",



RAPORT 7 badania sprawozdania finansowego za 2015 rok Towarzystwa Budownictwa Spolecznego "MOTLAWA" Sp. z 0.0.

2.6. Ogotem pasywa bilansu na 31.12.2015 r. wynosza 202.808.276,53 zt
Wszystkie pozycje pasywow zostaly wykazane w sprawozdaniu finansowym

z uwzglednieniem nadrzednych zasad ., wynikajacych z ustawy o rachunkowosci.

IV. Rachunek Zyskoéw i Strat za okres 01.01.2015 — 31.12.2015r.

sporzadzony zostal z uwzglednieniem postanowien art. 47 ustawy o rachunkowosci.
w wersji poroOwnawczej, zgodnie z wyborem przyjetym w Zasadach Polityki
Rachunkowosci.

1.  Przychody ze sprzedazy i zrownane z nimi wynoszg 9.639.944,01 zt
z tego przypada na:

—  czynsz z najmu lokali mieszkalnych i optat zwigzanych z najmem

(za zuzycie wody 1 Scieki, za zuzycie co i cw, wywoz $mieci) 8.164.044.95 zi
- CZynsz najmu garazy 524.354.64 71

w tym: dla najemcow posiadajacych lokale mieszkalne 153.796,08 zt
—  przychody z wynajmu pomieszczen uzytkowych 186.028,24 zi
—  przychody ze sprzedazy ustug w zakresie koordynacji na budowie 450.815.68 zi
—  przychody z administrowania wspolnota 27.768,72 zt
—  zmiang stanu produktow 286.931,78 zt

Przychody netto ze sprzedazy produktow sa rezultatem zrealizowanej i zafakturowane]
sprzedazy na rzecz odbiorcow krajowych oraz czynszu naleznego od najemcow lokali

mieszkalnych, zgodnie z Uchwatami Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow TBS
"Motlawa" Sp. z 0.0., przy czym ich zgodnos¢ i wiarygodnos¢ nie budzi zastrzezen,

poniewaz zachowano ustawowa zasade memoriatu i wspotmiernosci.

2. Koszty dziatalnosci operacyjnej za rok 2015 wynoszg 6.617.139,41 zt
z tego przypada na:

— amortyzacj¢ 1.585.364.79 zt

— zuzycie materiatow 1 energii 1.551.701,13 zt

— ustugi obce 1.544.066.32 zt

— podatki 1 oplaty 717.616,03 zt

— wynagrodzenia 895.043.56 zt
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— ubezpieczenia spoteczne i inne swiadczenia 242.977.94 zi

— pozostate koszty rodzajowe 80.369.64 zt
Koszty te ustalone zostaly w sposéb wspoélmierny do przychodow, z uwzglednieniem
nadrzednych zasad rachunkowosci. w tym zasady memoriatu, co biegly zbadal poprzez
sprawdzenie kosztow miesigca stycznia — lutego 2016 r. w sensie ich zwigzku z bilansem
na dzien 31.12.2015 .

3. Pozostate przychody operacyjne 165.737,74 zt
zwigzane posrednio z podstawowa dziatalnoscia spotki obejmuja:

—  odpis partycypacji i umorzenia kredytu 56.333.64 zi

—  koszty sadowe i procesowe 53.270,53 zl

—  otrzymane kary umowne 12.466,94 zt

—  refaktury 32.153,65 zt

—  pozostate przychody 11.512,98 zt

Stwierdza si¢ prawidlowe udokumentowanie i1 zakwalifikowanie do pozostatych

przychodow operacyjnych.

4. Pozostale koszty operacyjne 907.638,82 zt
obejmuyja:
- koszty procesowe 48.387,35 7t
- koszty apelacji (Budchem) 18.204,00 zt
—  naleznosci utracone (zasadzone -Budchem) 364. 084.00 zt
—  refaktury 44.023,98 zt
—  spisane naleznosci 26.344,87 zt
—  koszty wyceny nieruchomosci 27.836,51 zt
—  odpisy aktualizujace i rezerwy na zobowigzania 372.366.21 zi
—  pozostale koszty 6.391,90 zt

Powyzsze kwoty zostaly rzeczowo nalezycie i memoriatowo udokumentowane jako

koszty posrednio zwigzane z podstawowa dzialalnoscia Spotki..
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5.  Przychody finansowe

609.496,24 =zt

obejmuja wiarygodne korzysci uzyskane przez Spotke z operacji finansowych roku 2015

w tym:
—  zaptacone odsetki przez najemcow
—  naliczone odsetki najemcom
—  rozwiagzanie rezerwy
—  uzyskane odsetki od rachunkow 1 lokat bankowych

- odsetki naliczone od lokat na dzien 31.12.2015 r.

6. Koszty finansowe

obejmuja; odsetki od kredytow bankowych i prowizje
- odsetki zaptacone

waloryzacje¢ kaucji 1 partycypacji

spisane naleznosci z tytutu odsetek

pozostale koszty

7. Zysk brutto z dziatalnosci gospodarczej

52,055,112
97.531,35 zt
67.617.45 zt
358.915,15 zt

33.377.18 zt

1.370.803,53 =zt
1.037.306,86 zt

217.652,68 zt
79.634.78 zi
9.288.,33 zt

26.920,88 zt

1.292.212,23 zt

wykazany w rachunku zyskow 1 strat na podstawie przychodow 1 kosztow omowionych

wyzej sporzadzony zostal obowiazujaca, prawidlowa metoda, zgodnie z art. 47 ustawy

o rachunkowosci.

8. Przeksztafcenie wyniku brutto w podstawg opodatkowania podatkiem

dochodowym od 0s6b prawnych i ustalenie wyniku finansowego netto

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 osob

prawnych:
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Lp. Wyszczegdlnienie Kwota w zt
1 2 3
1. | Przychody z najmu lokali mieszkalnych 8.164.044,95
2. | Przychody z najmu garazy uzytkowanych przez 153.796.08
najemcow lokali mieszkalnych S
3. | Pozostate przychody operacyjne 66.038.46
I | Przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi 8.383.879.49
1. | Koszty bezposrednie gospodarki zasobami
mieszkaniowymi 4.479.811,83
2. | Koszty ogdlnego zarzadu 1.628.537,93
Odsetki i prowizje zgplacone c_)d lfredytév:v . 1.030.093.00
dotyczace gospodarki zasobami mieszkaniowymi
Il | Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi 7.138.442.76
Il | Dochdéd z gospodarki zasobami mieszkaniowymi 1.245.436.73
8.2. Ustalenie przychodow podatkowych:
Lp. Wyszczegolnienie Kwota zf.
I Przychody ogotem wg rachunku zyskow i strat 10.415.177.99
1.Zmniejszenie przychodow podatkowych 254.859,62
- nalezne odsetki od lokat i od najemcow 130.908,53
- rozwigzanie rezerwy 67.617.45
- rbwnowartos¢ amortyzacji srodkow trwatych 56.333,64
sfinansowanych ze srodkéw obcych
Il | Przychody podatkowe 10.160.318,37
8.3. Ustalenie kosztow podatkowych:
Lp. Wyszczegolnienie Kwota zt.
| Koszty ogotem wg rachunku zyskow i strat 8.895.581,76
1. Zmniejszenie kosztow - NKUP, 1.282.177,33
-odsetki budzetowe i ustawowe 217.652,68
-odsetki od kredytow zarachowanych w 2015r.
a zaptaconych w 2016r. 78.307.99
-podatek PCC 15.340.00
-ubezpieczenie OC 2.000.00
- koszty reprezentacji 3.585.57
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- rezerwy na nagrody 140.221.00
- pozostate Koszty operacyjne, w tym naleznosci 805.070.09
Utracone 1 rezerwy na zobowigzania
2. Zwigkszenie kosztow podatkowych 104.718.,88
- zaptacone odsetki w roku 2015 zarachowane 104.718.88
w koszty 2014 r.
Il | Koszty podatkowe 7.718.123 31

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

Lp. Wyszczegdlnienie Kwota zt.

1 Przychody podatkowe 10.160.318,37
I Koszty podatkowe 7.718.123,31
111 Dochod 2.442.195,06
IV | Dochéd z gospodarki zasobami mieszkaniowymi 1.245.436,73
V Podstawa opodatkowania 1.196.758,33
VI | Kwota podatku wg stawki 19 % 227.384,00
VII | Nalezny podatek dochodowy za rok obrotowy wg CIT - 8 227.384,00
VIII | Wynik finansowy brutto wg rachunku zyskow i strat 1.519.596,23
IX Podatek dochodowy ujety w rachunku zyskow i strat 227.384.00
X Wynik finansowy netto (zysk) 1.292.212,23

W rachunku zyskow 1 strat Spétka wykazata zysk netto za rok 2015 w wysokosci

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

1.2.

Informacje dodatkowe
Wprowadzenie do sprawozdania finansowego zawiera wszystkie niezbedne informacje
wymagane w ustawie o rachunkowosci w tym rowniez oswiadczenie Zarzadu Spotki

o braku zagrozen do kontynuacji dziatalnosci.

Dodatkowe informacje i objasnienia

Informacja dodatkowa obejmuje wprowadzenie do sprawozdania finansowego oraz
dodatkowe informacje i1 objasnienia, ktore pozwalaja na dokonanie oceny sytuacji
majatkowej i finansowej Spotki. Informacja dodatkowa zawiera niezbedny zakres danych
liczcbowych istownych. Informacje dodatkowa sporzadzono w pelnej zgodnosci
z bilansem, rachunkiem zyskow i strat i ksiggami rachunkowymi. Zakres tematyczny jest

zgodny z zalacznikiem nr 1 do ustawy o rachunkowosci.

Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Spotki za rok 2015

Sprawozdanie z dzialalnosci za rok obrotowy spelnia wymogi okreslone w art. 49 ust. 2
ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994r. o rachunkowosci, a informacje i liczbowe dane w nim
zawarte sa zgodne zdanymi zbadanego sprawozdania finansowego 1 ksiggami
rachunkowymi. Dane zawarte w tym sprawozdaniu sa rowniez zgodne z informacja

dodatkowa, z ktérych wynika, ze Spotka nie posiadata zobowiazan warunkowych

Pozostate informacje

W wyniku zastosowanych procedur w ramach badania sprawozdania finansowego za rok
obrotowy — nie ujawniono istotnego naruszenia przez jednostk¢ obowiazujacych
przepisOw prawa wplywajacych na sprawozdanie finansowe.

Wyniki badania sa odpowiednio wystarczajace do wyrazenia opinii o sprawozdaniu

finansowym. Wskazuja na zdolnos¢ kontynuowania dziatalnosci w roku 2016.

Zdarzenia po dacie bilansu.
Biegly stwierdza, ze migdzy dniem bilansowym 31.12.2015r.. a data zakonczenia badania
nie wystapity istotne zdarzenia gospodarcze, majace wplyw na roczne sprawozdanie
finansowe 1 wynik bilansowy, przy czym uwzglednia si¢ w tym zakresie oswiadczenie

ztozone przez Zarzad w dniu 29.02.2016r.
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5. Podsumowanie.

Podsumowanie wynikow badania zawarte jest w opinii bieglego rewidenta, stanowiace]

odrebny dokument, wymagany przez ustawe o rachunkowosci.

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

Integralng czgs¢ raportu stanowig zataczniki:

1. Wprowadzenie do sprawozdania finansowego za rok obrotowy.
Bilans sporzadzony na dzien 31.12.2015r.
Rachunek zyskow i strat za okres od 01.01.2015r. do 31.12.2015r.

Dodatkowe informacje i objasnienia za rok obrotowy.

2

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki w roku obrotowym.

Gdansk, dnia 29 luty 2016 r.

Stowarzyszenie Ekspertow Ksiggowych

i Podatkowych Sp. z o.0.
Kluczowy biegly rewident

/ l Podmiot uprawniony do badania
w Wianannd sprawozdan finansowych Nr 519

reprezentowany przez.

Barbara Turzynska Prezes Zarzadu

Nr upr.7630 @ﬂ L

Biegly rewident Nr ﬁpr.
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