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STOWARZYSZENIE

EKSPERTOW
KSIEGOWYCH
I PODATKOWYCH
Sp. z o.0.
OPINIA
NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA
DLA

ZGROMADZENIA WSPOLNIKOW
TOWARZYSTWA BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO "MOTEAWA" Sp. z o.0.
z siedziba w Gdansku ul. Krélikarnia 13.

PrzeprowadziliSmy badanie zalaczonego sprawozdania finansowego Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego  "MOTLAWA" Sp. z o0.0. z siedzibg w Gdafisku ul. Krélikarnia 13,

na ktore sktada sie:

e wprowadzenie do sprawozdania finansowego;
e bilans sporzadzony na dzien 31.12.2016 r., ktéry po stronie aktywow

i pasywow zamyka sie suma 223.114.585,95 zt
e rachunek zyskow i strat za rok obrotowy od 1.01.2016 r.

do 31.12.2016 r. wykazujacy zysk netto w wysokosci 6.357.451,18 zt

e dodatkowe informacje i objasnienia.

Zarzad  jest odpowiedzialny za  prawidlowo$¢ ksiag rachunkowych, sporzadzenie
i rzetelng prezentacje tego sprawozdania finansowego oraz sporzadzenie sprawozdania z dziatalnosci
zgodnie z ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2016 r. poz. 1047) (,,ustawa
o rachunkowosci), wydanymi na jej podstawie przepisami wykonawczymi oraz innymi obowigzujacymi
przepisami prawa. Zarzad jest rowniez odpowiedzialny za kontrole wewngtrzng, ktéra uznaje
za niezbgdng, aby sporzadzane sprawozdania finansowe byly wolne od nieprawidtowosci powstaty
wskutek celowych dziatan lub btedow.

Zgodnie z ustawa o rachunkowo$ci, Zarzad oraz Czlonkowie Rady Nadzorczej
sg zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie z dziatalno$ci
spetniaty wymagania przewidziane w ustawie o rachunkowosci.

Naszym zadaniem bylo wyrazenie opinii o tym, czy sprawozdanie finansowe rzetelnie i jasno
przedstawia sytuacje majatkowa i finansowa, jak tez wynik finansowy Spélki zgodnie z majacymi
zastosowanie przepisami ustawy o rachunkowosci i przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci.

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzili§my stosownie do:

1) rozdziatu 7 ustawy o rachunkowosci,

2) krajowych standardéw rewizji finansowej, wydanych przez Krajowg Rade Bieglych
Rewidentéw w Polsce,

3) kodeksu spoétek handlowych ( Dz. U. z 2013 poz.1030).
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Badanie polegalo na przeprowadzeniu procedur majacych na celu uzyskanie dowodéw badania
dotyczacych kwot i informacji ujawnionych w sprawozdaniu finansowym. Wyboru procedur badania
dokonano wedlug naszego osadu, w tym oceny ryzyka wystapienia istotnych nieprawidtowosci
w sprawozdaniu finansowym na skutek celowych dziatan lub bledéw. Przeprowadzajgc ocene tego
ryzyka wziglismy pod uwage kontrolg wewnetrzng zwigzang ze sporzadzeniem oraz rzetelng
prezentacja sprawozdania finansowego w celu zaplanowania stosownych do okoliczno$ci procedur
badania, nie za§ w celu wyrazenia opinii na temat skutecznosci dziatania kontroli wewnetrznej
w jednostce. Badanie obejmowato réwniez oceng odpowiednio$ci stosowanej polityki rachunkowosci,
zasadnosci szacunkdow dokonanych przez Zarzad oraz ocen¢ ogolnej prezentacji sprawozdania
finansowego.

Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania stanowia wystarczajaca
i odpowiednia podstawe do wyrazenia przez nas opinii.

Nasza opinia z badania sprawozdania finansowego nie obejmuje sprawozdania z dziatalnosci.
Jednakze naszym obowigzkiem bylo, w zwigzku z przeprowadzonym badaniem sprawozdania
finansowego, zapoznanie si¢ z trescig sprawozdania z dziatalnosci i wskazanie czy informacje w nim
zawarte uwzgledniaja postanowienia art. 49 ustawy o rachunkowosci i czy sa one zgodne
z informacjami zawartymi w zalaczonym sprawozdaniu finansowym. Naszym obowigzkiem bylo takze
ztozenie oswiadczenia, czy w $Swietle naszej wiedzy o jednostce i jej otoczeniu uzyskanej podczas
badania sprawozdania finansowego stwierdziliSmy w sprawozdaniu z dzialalnosci istotne
znieksztatcenia.

Naszym zdaniem, zbadane sprawozdanie finansowe:

a) przekazuje rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Spotki na dzien 31.12.2016 r.,
jak tez jej wynik finansowy za rok obrotowy od 01.01.2016 r. do 31.12.2016 r., zgodnie z majacymi
zastosowanie przepisami ustawy o rachunkowosci i przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci,

b) zostalo sporzadzone, na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych, oraz

c) Jjest zgodne co do formy i tresci z obowigzujacymi jednostke przepisami prawa i postanowieniami
umowy Spotki.

Zgodnie z wymogami ustawy o rachunkowosci, stwierdzamy, ze informacje zawarte
w sprawozdaniu z dzialalnosci uwzgledniaja postanowienia art. 49 ustawy o rachunkowosci i sa zgodne
z informacjami zawartymi w zalagczonym sprawozdaniu finansowym. Ponadto, w $wietle wiedzy
o jednostce i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania sprawozdania finansowego, oswiadczamy, iz nie
stwierdzili$my istotnych znieksztalcen w sprawozdaniu z dziatalnosci.

Gdansk, dnia 3 marca 2017 r.

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

(%/ o’ Podmiot uprawniony do badania

sprawozdan finansowych Nr 519
Barbara Turzynska reprezentowany przez;”

Nr upr. 7630
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RAPORT z badania sprawozdania finansowego za 2016 rok Towarzystwa Budownictwa Spotecznego "MOTIAWA" Sp.z o.o0.

A. CZESC OGOLNA

I. Informacje identyfikujace firme

1. Nazwa i siedziba:

Towarzystwo Budownictwa Spolecznego "MOTLAWA" Sp. z 0.0.

80-744 Gdansk ul. Krélikarnia 13

2. Przedmiot dzialalnosci :

Spéltka dziala na terenie Gminy Miasto Gdansk.

Przedmiotem dziatalnosci Spoiki jest:

a) budowanie domow mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach najmu;

b)

c)

d)

g)

h)

nabywanie lokali mieszkalnych i budynkéw mieszkalnych oraz niemieszkalnych w celu
rozbudowy, nadbudowy i przebudowy w wyniku ktérej powstang lokale mieszkalne;
prowadzenie remontdw i modernizacji obiektow przeznaczonych na zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych na zasadach najmu;
wynajmowanie lokali uzytkowych i garazy znajdujacych si¢ w zasobach Spétki;
sprawowanie na podstawie umow zlecenia zarzadu nieruchomosciami mieszkalnymi
1 niemieszkalnymi nie stanowigcymi jego wlasnosci;
sprzedaz lokali mieszkalnych bedgcych wilasnosciga Spoéltki za wyjatkiem lokali
mieszkalnych w budynkach wzniesionych przy wykorzystaniu kredytu, o ktérym mowa
w art.18 pkt. 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego;
prowadzenie innej dzialalnosci zwigzanej z budownictwem mieszkaniowym
i infrastrukturg towarzyszaca w tym budowanie lub nabywanie budynkéw w celu
sprzedazy znajdujacych si¢ w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym
przeznaczeniu;
sprawowanie zarzadu nieruchomosciami wspo6lnymi stanowigcymi w utamkowej czesci

wspotwlasnosci Spotki.

Podstawa prawna prowadzonej dzialalnosci:

3.1. Spotka dziatala 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 aktu zawigzania Spotki.
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RAPORT 2z badania sprawozdania finansowego za 2016 rok Towarzystwa Budownictwa Spolecznego "MOTIAWA" Sp.z o.0.

W dniu 23 lutego 2016r. nastagpily ostatnie zmiany w dotychczasowym tekscie,

uchwalono jednolity tekst aktu zawigzania Spotki z ograniczong odpowiedzialno$cig

-Repertorium A nr 818/2016.
Czasokres dziatalnosci Spétki jest nieoznaczony.

3.2. Ponadto Spétka posiada dokumenty legalizujgce jej dziatalnosé:

- 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 Sagdowego pod nr 0000090406,

- ostatni wpis do rejestru przedsigbiorcow w KRS dnia 03.02.2017r. (odpis

z Centralnej Informacji Krajowego Rejestru Sadowego).

- numer identyfikacji podatkowej NIP 583-26-77-715 nadany w dniu 14 lipca 2000

1. przez Pierwszy Urzad Skarbowy w Gdansku ,

- numer identyfikacyjny Regon 192043457 nadany w dniu 7 lipca 2000 r. przez

Urzad Statystyczny w Gdansku.
4. Organami Spélki sa:
a) Zgromadzenie Wspdlnikéw

b) Rada Nadzorcza pelniagca funkcje w 3-osobowym sktadzie:

Przewodniczacy RN Pan Wiestaw Bielawski od dnia
V-ce Przewodniczacy RN Pan Piotr Tamowicz od dnia
Cztonek RN od dnia
Sekretarz RN Pani Jolanta Ostaszewska od dnia
Cztonek RN od dnia

01.06.2004 r.
26.10.2011 r.
06.06.2012 1.
02.06.2010 1.
06.06.2012 .

c) Zarzad prowadzacy sprawy Spolki jest jednoosobowy, powotany przez Rade Nadzorczg
Prezesem Zarzadu Spoiki jest Pan Tadeusz Mekal od dnia 03.10.2011 r.

5. Gléwnym Ksiegowym Spotki od dnia 01.06.2015r. jest Pani Edyta Piwowarczyk.

6. Kapital wlasny Spolki ksztattuje si¢ nastepujaco:

Kapital podstawowy wynosi 112.809.000 zt i dzieli sie na 112.809 udziaty, kazdy

o wartosci nominalnej 1.000 zt. Udzialy te posiada Gmina Miasta Gdansk.

W/w kwota kapitatu zaktadowego:

- wykazana zostala w wysokosci okreslonej w akcie zatozycielskim Sp6tki wpisanej

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

- zgodna jest z wpisem do ksiegi udziatow prowadzonej wedtug wymagan kodeksu spétek

[
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RAPORT 2 badania sprawozdania finansowego za 2016 rok Towarzystwa Budownictwa Spotecznego "MOTIAWA" Sp.z o.0.

handlowych
- w calosci wniesiona jest gotowka w kwocie 71.575.000 zt i aportem rzeczowym
o wartosci 41.234.000 zi,
- odpowiada wysokosci okreslonej w art. 624 § 1 KSH.
7. Dla realizacji celéw wymienionych w punkcie 2 Spoétka zatrudniata w badanym roku

obrotowym 24 osoby, a $rednie zatrudnienie wynosito 22,58 etaty

II. Informacje o sprawozdaniu finansowym za rok poprzedni.

1. Sprawozdanie finansowe za rok 2015 zamykajace sie sumg aktywdéw i pasywow
202.808.276,53 zi bylo zbadane przez podmiot autorski Stowarzyszenie Ekspertow
Ksiggowych i Podatkowych z siedzibg w 80-438 Gdansk, ul. Aldony 17 wpisany pod
numer 519 na list¢ podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych
prowadzong przez Krajowa Rad¢ Bieglych Rewidentow i otrzymalo opinie bez zastrzezen.
Sprawozdanie to zostalo zatwierdzone przez Zwyczajne Zgromadzenie Wspolnikéw
Towarzystwa Budownictwa Spolecznego "Motltawa" Sp. z 0.0. w dniu 15 czerwca
2016r.Uchwatg nr 12/2016. Uchwala nr 13/2016 zysk za rok 2015 w wysokosci
1.292.212,23 zl. zostal przeznaczony na kapitat zapasowy w wysokosci 258.442,45 zi

1 na fundusz inwestycyjno-modernizacyjny w wysokosci 1.033.769,78 zt

2. Zatwierdzone sprawozdanie finansowe za rok poprzedzajacy zostato:

- w dniu 27.06.2016 r. ztozone wraz z innymi dokumentami w Sgdzie Rejonowym
Gdansk - Pétnoc VII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego, stosownie
do art. 69 ustawy o rachunkowosci

- w dniu 27.06.2016r. zlozone w Pierwszym Urzedzie Skarbowym w Gdansku
w wykonaniu obowiazku z art. 27 ust.2 ustawy z 15.02.1992 r. o podatku dochodowym
od 0s6b prawnych.

Ksiggi rachunkowe za poprzedni rok obrotowy zostaty zamkniete w dniu 25 lutego 2016r.

w sposOb wylgczajacy mozliwos¢ dokonywania zapisow ksiegowych w zbiorach

tworzacych zamkniete ksiegi rachunkowe.
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II1. Informacje o sprawozdaniu finansowym za rok badany.

1. Umowa o badanie sprawozdania finansowego za rok 2016 zostala zawarta w dniu
26.1X.2016 r. na podstawie dokonanego wyboru przez Rade Nadzorcza w dniu
16.1X.2016 r. zgodnie z Uchwala nr.21/2016r. z firmg audytorskg Stowarzyszenie
Ekspertéw Ksiggowych i Podatkowych Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdansku ul. Aldony 17
nrrej. 519.

W swietle art.64 ustawy o rachunkowosci badanie sprawozdania finansowego za rok

obrotowy nie jest obowigzkowe.

2. Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzila Barbara Turzynska - biegly
rewident — nr erej.7630 - w siedzibie Spdétki w okresie od 07 lutego 2016r do dnia
03 marca 2017r.

3. Podmiot uprawniony - Stowarzyszenie Ekspertéw Ksiegowych i Podatkowych Spotka
z0.0. i kluczowy biegty rewident - Barbara Turzyniska spelniajg warunki do wyrazenia
bezstronnej i niezaleznej opinii o sprawozdaniu, zgodnie z warunkami wykonywania
czynnosci rewizji finansowej , o ktérych mowa w art. 56 ust. 3 i 4 ustawy z dnia 07 maja
2009 r. o biegtych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania

sprawozdan finansowych oraz o nadzorze publicznym. (Dz.U. z 2016r. poz.1000).

4.  Przedlozone do badania sprawozdanie finansowe za biezacy rok obrotowy, zgodnie z art.
45 ustawy o rachunkowosci sktada sie z:
a) wprowadzenia do sprawozdania finansowego,
b) bilansu na dzien 31.12.2016 r. z sumg aktywow i pasywow 223.114.585,95 zt
¢) rachunku zyskow i strat za rok obrotowy od
1.01.2016r. do 31.12.2016 r. wykazujacego zysk netto 6.357.451,18 z1
d) dodatkowych informacji i objasnien

oraz dolaczonego sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotki.

S.  Zgodnie z art.67 ustawy o rachunkowosci Spétka udostepnita bieglemu prowadzone

ksiggi rachunkowe i dokumenty stanowigce podstawe ich sporzadzenia oraz udzielita
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RAPORT 2 badania sprawozdania finansowego za 2016 rok Towarzystwa Budownictwa Spotecznego "MOTIAWA" Sp.z o.0.

informacji niezbednych do wydania opinii biegtego rewidenta o badanym sprawozdaniu
finansowym.
6. Ponadto Zarzad Spoiki, stosownie do art.67 ustawy o rachunkowosci, zlozyt w dacie
zakonczenia badania oswiadczenie dotyczgce m.in.:
a) kompletnosci, prawidlowosci i rzetelnosci sprawozdania finansowego przedstawionego
do badania oraz uzupetniajacego sprawozdania z dziatalnosci
b) ujawnienia w informacji dodatkowej wszelkich zobowigzani korespondujacych
z dniem bilansowym,
c) niezaistnienia innych zdarzen gospodarczych, wptywajacych istotnie na informacje

ilosciowe 1 jakosciowe wynikajgce ze sprawozdania finansowego.

7.  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 préb badawczych w zakresie wiarygodnosci i zgodno$ci, w tym pozycji
dominujgcych kwotowo,
e poziomu istotnosci ustalonego przez bieglego dla sprawozdania finansowego,
e zawodowego osadu bieglego co do zgodnosci zdarzen gospodarczych z operacjami
ksiggowymi,
e stanu rozrachunkéw z tytuléw publicznoprawnych iich zgodnosci z danymi
deklarowanymi przez badang Spoétke, ktore stanowily podstawe do ich ujecia

w ksiggach rachunkowych.
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RAPORT z badania sprawozdania finansowego za 2016 rok Towarzystwa Budownictwa Spotecznego "MOTIAWA" Sp.z 0.0.

B.

CZESC ANALITYCZNA

Analiza ekonomiczno-finansowa.

Analiz¢ ekonomiczno-finansowa Spoétki przeprowadzono na podstawie wynikow

osiaggnietych w latach 2014-2016.

1.  Analiza bilansu.
Dane w tys. zt z rachunkowym zaokragleniem setek zt:
2016 2015 2014 Zmiana stanu
L.p. Wyszczegolnienie biezacy rok ubiegty rok zaprzeszly rok 2016/2015 2016/ 2014
tys..zt. % tys..zt. % tys..zt. % tys..zt. | % tys..zt. | %
udziatu udziatu udziatu
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
AKTYWA
A.|Aktywa trwate 199.897 89,50 185.466(  91,45] 474381 89,37 14431 7,78 25.516| 14,63
1 Wartosci niematerialne i
prawne ) il 2 B 3 bl -2 | ) 7
1}
Rzeczowe aktywa trwale 199.692 89,50] 185.259 91,35] 174.162 89,26 Y4458 7,79 25530 14,65
Il [Naleznosci dlugoterminowe
205 0,09 205 0,10 216 20,11 - -11 -5,10
IV [inwestycje dlugoterminowe
V |Dlugoterminowe rozliczenia
miedzyokresowe - s - = - - - - -
B.|Aktywa obrotowe 23218 1041  17.342 855| 20742 10,63 5.876| 33,88 2.476| 11,93
| |Zapasy - - 1.362 0,67 1.005 0,51 -1.362 - -1.005 -
Il |Naleznosci
Krétkoterminowe 406 0,18 536 0,27 597 0,31 -130| -24,26 -191| -32,00
Il |Inwestycje krétkoterminowe 22.706 10,18]  15.356 757  19.045 976 7.350| 47,86 3e61| 1922
IV |Krétkoterminowe
rozliczenia mlo 106 0,05 88 0,04 95 0,05 18| 20,45 11 11,57
C. |Nalezne wplaty na
kapitafundusz podstawowy - S = - = 5 - = 0 i
D. |Udzialy (akcje)wlasne
Aktywa razem 223.115| 100,00/ 202.808] 100,00] 195.123| 100,00 20.307| 10,01 27.992( 14,34
PASYWA
A|Kapitat (fundusz)wtasny
129.829 58,19 109.854 54,17 101.494 52,02 19.975 18,18 28.335 27,91
1 |Kapitat (fundusz)
podstawowy 112.809 50,57 99.192 48,91 89.624 45,93 13.617| 13,72 23,185 2586
1l |Kapitat (fundusz)
zapasowy 9.689 4,34 9.430 4,65 8.365 4,29 259 2,74 1.324 15,82
11l |Pozostale kapitaty
rezerwowe 1.034 0,46 - - 2.500 1,28 1.034 - -1466| -58,64
Zysk netto za rok biezacy
v 6.357 2,84 1.292 0,64 1.065 0,55 5.065| 392,02 5.292| 496,90
Zysk(strata z lat ubiegtych
v |amk 9y -60] -0,02 -60 -0,03 -60 -0,03 - = - -
B|Zobowiazania i rezerwy na
zobowigzania 93.286 41,81 92.954 4583]  93.629 47,98 332| 035 343| 037
| |Rezerwy na
zobowiazania 812 0,36 729 0,36 394 0,20 83 11,38 418| 206,09
Zobowiazania
Il |dlugoterminowe 82.876 37,15 83.849 41,34 84.152 43,13 -973 -1,17 -1.276 -1,52
Zobowiazania
111 |krétkoterminawe 4.907 2,20 3.628 1,79 4.277 2,19 1.279] 3525 630 14,72
Rozliczenia migdzyokresowe
v 4.691 2,10 4.748 2,34 4.806 2,46 -57 -1,21 -115 -2,40
Pasywa razem
223.115 100,00( 202.808 100,00] 195.123 100,00 20.307| 10,01 27.992| 14,34
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Zgodnie z danymi wynikajacymi z bilansu analitycznego na sytuacje Spdtki wplywaja
ponizsze aspekty:

a) aktywa trwale stanowig 89,59 % catego majatku Spoétki, w tym najwiekszy udzial maja
rzeczowe aktywa trwale, stanowiace 89,50 % aktywoéw ogolem. Jednoczesnie widoczny jest
wzrost ich bilansowe]j wartosci, ktéry w przedziale ostatnich 3 lat stanowi kwote 25.530 tys.
zl. Jest on rezultatem poniesionych naktadow na realizacj¢ zadan inwestycyjnych oraz
postepujacego starzenia si¢ srodkow trwatych. Aktualna, narastajgca warto$¢ umorzenia jako
zuzycia tychze s$rodkéw wynosi 6,76% ich wartosci poczatkowej. Na S$rodki trwale
wbudowie i zakupy nowych s$rodkéw trwatych w roku badanym wydatkowano
17.500 tys. z1.

c) wzrost majatku obrotowego o 5.876 tys. zt w stosunku do roku ubiegtego, ktory obejmuje :

- wzrost stanu srodkow pienieznych o 7.350 tys. zl, ktory spowodowat istotng poprawe
ptynnosci finansowej;

- wzrost krétkoterminowych rozliczen miedzyokresowych o 18 tys. zt ;

- obnizenie stanu zapasow o 1.362 tys. zt w wyniku sprzedazy, co rowniez
poprawilo pltynnos¢ finansowa;

- obnizenie stanu naleznosci krétkoterminowych o 130 tys. zt , ktdry jest rezultatem
wzmozonej windykacji naleznosci z tytutu najmu;

d) w pasywach bilansu wzrost kwotowy, w przedziale 3 lat, kapitalow wiasnych
o 28335 tys. zt (27,91 %)W zwiazku z powyzszym udzial kapitatdéw wiasnych
w finansowaniu majatku Spoltki na dzien bilansowy wynidst 58,19 % w stosunku do ogdlnej
sumy aktywow, co wptywa korzystnie na stabilno$¢ finansowg badanej Spoitki;

Kapital podstawowy ulegt zwigkszeniu na przestrzeni analizowanych lat o 23.185 tys. zi.,
1 stanowi najwigksza pozycje kapitatu wiasnego (50,57 % pasywow);

€) rezerwy na zobowigzania na przestrzeni analizowanych lat wynosza od 0,20% do 0,36% i nie
maja istotnego wptywu na ich strukture;

f) obnizenie zobowigzan dlugoterminowych o 1,17% w stosunku do roku ubieglego
w szczegblnosci z tytulu kredytow i pozyczek do splaty dtugoterminowe;;

g) wazrost zobowigzan krotkoterminowych o 35,25% w stosunku do roku ubiegtego, gtdwnie
z tytutu ustug niefakturowanych oraz zobowigzan budzetowych;

h) rozliczenia migdzyokresowe obejmujg bezzwrotne partycypacje i umorzenia kredytow
wykorzystanych na sfinansowanie inwestycji , ktérych spadek w poréwnaniu do roku
ubieglego o 1,21% spowodowany zostal glownie odpisem na pozostate przychody

operacyjne .
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2. Rachunek zyskow i strat- potdwnawczy w tys. zt

Lp. Wyszczegdlnienie 2016 2015 2014 Zmiana stanu
kwota
kwota
kwota % kwota o , kwota o . 2016/2 B
ty.zt udziatu tye it % udziatu - % udziatu 015 % 201 6/2;14tys. %
tys. zt
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
A | Dziatalno$¢ podstawowa.
Przychody netto ze sprzedazy
1. produktéw i zréwnane z nimi 13.172 80,13 9.640 92,56 9.088 89,94 3.532 36,63 4.084 44,93
2. | Koszty dziatalnosci operacyjnej 7.118 80,73 6.617 74,38 6.799 76,77 501 7,57 319 4,69
3. Wynik na sprzedazy 6.054 36,82 3.023 31,36 2.289 25,19 3.031 100,26 3.765 264,48
B Pozostata dziatalno$é
operacyjna
Pozostale przychody
1. operacyjne 2.788 16,96 166 1,59 407 4,03 | 2.622| 1579,51 2,381 585,01
2. Pozostate koszty operacyjne 455 5,16 908 10,21 244 2,76 -453 -49,89 211 86,47
Wynik na dziatalnosci
3. operacyjnej 2.333 14,19 -742 163 3075 -414,42 2.170 1.331,28
C. | Wynik operacyjny (A3+B3) 8.387 51,01 2.281 23,26 2.452 25,82 6.106 267,68 5.935 242,04
D. | Dziatalnos$¢ finansowa
1. Przychody finansowe 479 2,91 609 5,85 609 6,03 -130 -21,35 -130 -21,35
2. Koszty finansowe 1.244 14,10 1.371 15,41 1.813 20,47 -127 -9,27 -569 -31,39
Wynik na dziatalnosci
3. | finansowej -765 | 46,50 -762 -1.204 3 -0,39 439 36,47
E. Zysk brutto (C + D3) 7.622 46,36 1.519 14,58 1.248 12,35 6.103 401,77 6.374 510,73
F. Podatek dochodowy 1.265 7,69 227 2,17 131 1,30 1.038 457,26 1.134 865,64
G. | Odroczony podatek dochodowy - - - - 52 0,51 -52 - -52 -
H, |Zysknetio (E-F-G) 6.357 | 38,67 | 1.202 12,41 1.065 10,54 | 5.085| 392,02 5.292 496,90
Pezychiody.ogtom 16.439 | 100,00 | 10.415 100,00 10.104 100,00 | 6.024| 57,83 6.335 62,69
Kosziy ogolem 8.817 | 100,00 8.896 100,00 8.856 100,00 | 79 -0,89 -39 -0,45

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

6.357 tys. zl, przy czym wypracowany zysk netto stanowi w stosunku do:

2,84 %

- sumy aktywow ogdtem

—  przychodéw ogdtem

—  zaangazowanego kapitatu wlasnego

Analiza rachunku zyskow i strat wskazuje na wzrost przychodéw ze sprzedazy o kwote 3.532
tys. zl, tj. 36,63 % w stosunku do roku ubieglego oraz wzrost kosztéw dziatalnosci

podstawowej o kwote 501 tys. zt tj.7,57 %., co w konsekwencji spowodowato zwickszenie

38,67 %

4,89 %.

wyniku ze sprzedazy o kwote 3.031 tys. zt, tj.100,26 % w poréwnaniu z rokiem poprzednim.

Na tak osiggniety wzrost wyniku wplyneta sprzedaz nakladéw poniesionych na przygotowanie
inwestycji przy ul. Panienskiej, prowadzonej przez Spoétke jako "developera", w wyniku ktorej

osiggnieto wynik w kwocie 2.905 tys. zt, pozostata kwota 126 tys. zt, tj. 4,16% dotyczy

wzrostu wyniku na sprzedazy dzialalnosci podstawowej w stosunku do roku ubieglego.
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Pozostate przychody operacyjne ulegly zwigkszeniu o kwote 2.622 tys. zt , natomiast pozostate
koszty operacyjne zmniejszyly sie o kwote 453 tys. z1.

Analiza wyniku na dzialalnosci operacyjnej wskazuje, ze na w/w zwiekszenia zasadniczy
wplyw miat zysk ze sprzedazy nieruchomos$ci stanowigcy kwote 2.399 tys. zt.

W segmencie dziatalnosci finansowej w badanym okresie Spétka poniosta strate w wysokosci
765 tys. zl. Opisane zmiany wplynely na uksztaltowanie sie wyniku finansowego netto
w kwocie 6.357 tys. zt, wyzszym od ubieglego roku o 392,02 %

Uzyskany zysk netto (6.357 tys. zl) i amortyzacja ( 1.819 tys. zt) zapewnitly zdolnosé
kredytowa Spoétki. Sptata kredytu w 2016r. wyniosta kwote 2.498 tys. z1.

3. Wykaz podstawowych wskaznikéw finansowych.

3.1. Wskazniki do analizy poziomej i pionowej bilansu.

Nazwa wskaznika i jego wzor Rok obrotowy

2016 2015 2014

\Wstepna analiza bilansu

Ztota reguta bilansowania |
kapitaty wtasne x 100 100-150 |procent 64,94 59,23 58,20
aktywa trwate

Ztota reguta bilansowania Il

kapitaty obce x 100
suma pasywow
Ztota reguta bilansowania lll
kapitaty wiasne+kredyty+partycypacje+um.kred.x100  |100 procent 107,23 105,37 107,23
aktywa trwate

40-80 |procent 41,81 45,83 47,98

Ztota reguta finansowania
powyzej

kapitaty wiasne x 100 100 [Procent] 43947 L e
kapitat obcy
\Wartos¢ bilansowa jednostki
Aktywa ogétem - zobowigzania ogétem wskaznik | o) 129.829 109.854 101.494

wzrostowy

Wstepna analiza bilansu wskazuje ,ze:

e warto$¢ bilansowa Spétki na przestrzeni analizowanego okresu wykazuje tendencije
rosngcg. W stosunku do roku ubiegltego wzrosta o 10,01 % w wyniku zwigkszenia
aktywow trwalych o 7,78% oraz zwigkszenie srodk6w obrotowych o 33,88 %,

e udzial kapitatu stalego w finansowaniu aktywow trwatych utrzymuje si¢ przez 3-letni
okres poréwnawczy na poziomie powyzej 100, co wskazuje na zapewnienie zdolnosci

finansowej Spoétki. Ztota reguta bilansowania zostala zachowana.
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3.2. Wskazniki rentownosci.

Wskazniki rentownosci 2016r. 2015r. 2014r.
Rentownos$¢ majatku (ROA)
wynik finansowy netto x 100 8% | oot 44 0;04 0,65
aktywa ogétem
Rentownosé netto
3-8 | procent 38,67 12,41 10,54

wynik finansowy netto x 100
przychody ogétem

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

15-25 | procent 1,18 1,05

4,89

Wskazniki rentownosci w poréwnaniu do ubieglego roku ulegly zwiekszeniu poniewaz
wzrost przychoddéw przewyzszyt wzrost kosztow, lecz rentownos$¢ majgtku i kapitatu, z uwagi

na specyfike dziatalnosci , nadal utrzymuje si¢ ponizej zalecanych poziomoéw.

3.3. Wskazniki plynno$ci finansowej.

Wskazniki ptynnosci finansowej 2016r. 2015r. 2014r.
Wskaznik ptynnosci biezacej | stopnia 12
aktywa obrotowe - naleznosci z tyt. dostaw i uslug powyzej 12 mc 20 4,73 4,78 4,85
zobowigzania krotkoterm. - zobow. krétkoterm. powyzej 12 mc+ kaucje
\Wskaznik ptynnosci finansowej Il stopnia
aklywa obrot. - zapasy - kr. term. RMK czynne - nalez.z tyt.dost.i ust.pow.12 mc 1,0]krotn 4,71 4,38 4,59
zobowigzania krétkotermin. - zobow. z tyt.dostaw i ustug pow. 12 mc+12 mc+ kaucje
\Wskaznik ptynnosci finansowej il stopnia
inwestycje krétkoterminowe %,12‘ 5 4,63 4,23 4,45
zobowigzania krétkotermin. - zobow. z tyt.dostaw i ustug pow. 12 mc+ kaucje

Wskazniki ptynnosci finansowej w dalszym ciggu utrzymujg sie znacznie powyzej wskaznikow
pozadanych (1-2). Na tak wysoki wskaznik ptynnosci finansowej ma wplyw stan kaucji
mieszkaniowych zabezpieczajacych naleznosci z tytulu najmu ( 5.652 tys. zl) stanowigcy
zobowigzania dlugoterminowe. Zgodnie z warunkami kredytowymi $rodki pieniezne
z wptaconych kaucji muszg by¢ gromadzone na rachunku bankowym i mogg byé wydatkowane
wylacznie na remonty mieszkan, zwrot kaucji najemcom, utrzymanie kapitatu podstawowego
z przeznaczeniem na finansowanie zadan inwestycyjnych.

Uwzgledniajac specyfike Spotki, nalezy przyjaé, ze wskazniki ptynnosci finansowej utrzymuija

si¢ w granicach wskaznikow pozadanych.
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3.4. Wskazniki rotacji.

\Wskazniki rotacji (obrotowos¢) 2016r. 2015r.

Szybko$¢ obrotu naleznosciami tosédn
poréwnywaina | w dniach 8 13

sredni stan nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug x 365 dni zIp18
przychody netto ze sprzedazy z dziatalno$ci eksploatacyjnej

IStopien splaty zobowigzan e
. i . . poréwnywalna | w dniach 17 48
sredni stan zobowigzan z tytutu dostaw i ustug x 365 dni zlp1?

przychody netto ze sprzedazy z dziatalnosci eksploatacyjnej

Wskazniki rotacji w stosunku do roku ubiegtego ulegty poprawie. Obrét nalezno$ciami skrocit
si¢ z 13 dni w 2015r. do 8 dni w 2016r. , a obr6t zobowigzaniami o 31 dni.

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug w okresie badanym regulowane byty terminowo.

3.5. Pozostale wskazniki.

Pozostate wskazniki 2016r. 2015r.

Zdolnos¢ i wiarygodnosé kredytowa

zysk netto + amortyzacia POWYZe] |y} 3,27 1,25
kredyt do sptat e ’ '
kredyt do spiaty

Nadwyzka finansowa jednostki (ptynna gotéwka)

} tys.
wynik finansowy netto + amortyzacja 2l RiAT6 2.877

Pozostale wskazniki potwierdzaja zdolnos¢ i wiarygodnosé Spétki.

4. Zdolnos¢ Spotki do kontynuowania dzialalnosci w roku nastgpnym po badanym

i w niezmienionym istotnie zakresie.

Uwzgledniajac wskazniki dokonanej analizy ekonomiczno — finansowej oraz wyniki badania
sprawozdania finansowego i zdarzen gospodarczych, jakie nastgpily po dniu bilansowym
stwierdza sig, ze aktualna sytuacja jednostki nie wskazuje na zagrozenia dla kontynuacji jej

dziatalnosci w roku nastepnym po roku badanym..

Odnotowa¢ nalezy przy tym fakt, ze jednostka poinformowala we Wprowadzeniu
do sprawozdania finansowego o swojej zdolnosci do kontynuacji  dziatalnosci

W niezmienionym zakresie.
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C. CZESC SZCZEGOLOWA

1. Prawidlowos¢ stosowanego systemu ksiegowosci.

1.1. Ksiegowos¢ Spolki.

Towarzystwo Budownictwa Spolecznego "MOTLAWA" Sp. z o0.0. posiada polityke

rachunkowosci zatwierdzong przez Prezesa Zarzadu Spoétki z mocg obowigzujaca od dnia

01.01.2002r. Polityka rachunkowos$ci uwzglednia charakter prowadzonej przez Spotke

dzialalnosci i jest stosowana w sposob ciggly. Ostatnie zmiany do polityki rachunkowosci

wynikajagce ze zmian ustawy o rachunkowosci z 23.07.2015r.,wprowadzone zostaty w dniu

30.12.2016r. zarzadzeniem Prezesa Zarzadu nr 10/2016r.

1.2. W zakresie prawidlowosci stosowanego systemu ksiggowosci:

a) Spotka przestrzegata cigglosci stosowanych zasad rachunkowosci, w tym w przedmiocie
prawidtowosci otwarcia ksigg rachunkowych na 1 stycznia roku badanego,

b) ksiegi rachunkowe prowadzone sa w siedzibie Spétki przy wykorzystaniu systemu
komputerowego symfonia ,granit, oraz ptatnik..

¢) operacje gospodarcze zarejestrowane zostaly zgodnie z podstawowymi zasadami
rachunkowosci, w tym zgodnie z zasadg memoriatu i ostroznej wyceny,

d) dowody zrédtowe stanowigce podstawe do ujgcia w ksiegach rachunkowych byty
sprawdzone 1 zakwalifikowane zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 6 ustawy o rachunkowosci,

1.3. W zakresie zabezpieczenia dostepu do informacji wynikajacych z ksigg rachunkowych

1 dowodow ksiegowych oraz za pomoca komputeréw stwierdza sie, ze:

a) Spotka przechowuje zbiory bez dokonania wydrukdéw papierowych. Dane te znajduja sie
na magnetycznych dyskach twardych, czyli sg to nosniki trwate, na ktorych raz zapisana
informacja nie moze by¢ zmieniona lub modyfikowana (art. 71 i art. 72 ustawy
o rachunkowosci,

b) przechowywanie dowodow ksiggowych, ksigg rachunkowych i sprawozdan finansowych
dokonywane jest w siedzibie zarzadu Spodtki, w oryginalnej postaci, w podziale na lata
1 miesiace,

c) okresy przechowywania danych byly zgodne z art. 74 ustawy o rachunkowosci
tj. sprawozdania finansowe przechowywanie trwate, a pozostate zbiory 5 lat - liczone

od poczatku roku nastepnego.

Rokiem obrotowym Spéiki jest rok kalendarzowy, a okresem sprawozdawczym miesigc.
Wyniki przeprowadzonego, dla potrzeb oceny sprawozdania finansowego, wyrywkowego

badania ksiag rachunkowych i dowodoéw ksiggowych stanowigcych podstawe zapisow
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II.

1.1.

oraz powigzan danych ksigg rachunkowych z badanym sprawozdaniem finansowym
pozwalaja stwierdzi¢, ze system ksiggowosci i dziatajagcy w powigzaniu z nim system

kontroli wewnetrznej mozna uznaé za poprawny.

4. Inwentaryzacja aktywow i pasywow
Inwentaryzacja aktywdw 1 pasywow zostala przeprowadzona do bilansu rocznego
zgodnie z art. 26 ustawy o rachunkowosci:
a) w drodze spisu z natury,
- gotdwka w kasie na dzien 30.12.2016 1.
b) wdrodze potwierdzenia sald:
— rozrachunki z odbiorcami i dostawcami na dzien 31.12.2016 r.,
— S$rodki na rachunkach bankowych na dzien 31.12.2016 r.,
c) wdrodze weryfikacji stanu ewidencyjnego i wyceny na dzien 31.12.2016 r.
- srodki trwate,

—  wartosci niematerialne i prawne,

srodki trwate w budowie,

—  pozostale aktywa i pasywa.
Biegly w czasie badania dla potwierdzenia istnienia srodkow pieni¢znych zarzadzit
inwentaryzacje¢ stanu gotowki w kasie. Inwentaryzacje aktywow i pasywow, uznaje
si¢ za poprawnie i terminowo przeprowadzone, rozliczone i ujete w ksiegach

rachunkowych.

Charakterystyka aktywow

Aktywa zbadanego bilansu przedstawiaja sie nastepujgco:

Aktywa trwale 199.897.303,90 z1

stanowia 89,59% bilansowej sumy aktywdéw, z tego przypada na;

WartoSci niematerialne i prawne nie wystepuja w bilansie, poniewaz ich warto$¢

poczatkowa jest catkowicie umorzona.

Wartosci niematerialne i prawne o wartosci poczatkowej 90.975,03 zt

- spetniajg kryteria ustawy o rachunkowosci (art. 28) w zakresie ustalenia ich wartosci
poczatkowej wg cen nabycia,

- wykazano w nich nabyte prawa majatkowe przeznaczone dla statutowej dziatalnosci,

(oprogramowania uzytkowe jak i operacyjne),

|
Stowarzyszenie Ekspertéw Ksiggowych 1 Podatkowych Spotka z 0.0. w Gdassku, ul. Aldony 17 14 N



RAPORT z badania sprawozdania finansowego za 2016 rok Towarzystwa Budownictwa Spotecznego "MOTIAWA" Sp.z o.0.

- inwentaryzacja wartosci niematerialnych i prawnych zostata przeprowadzona w formie

weryfikacji,

Dotychczasowe umorzenie stanowi kwote 90.975,03 zt z czego w badanym okresie

amortyzacja stanowi podatkowe koszty uzyskania przychodu w kwocie 6.810,77 zt .

199.692.233,60 zt

1.2.

Rzeczowe aktywa trwale

stanowig 89,50 % bilansowej sumy aktywow.

Podzial rzeczowego majatku trwatego wedtug grup rodzajowych jest nastepujacy (w tys. zi.)

Rzeczowe aktywa Stan bilansowy { Zmiany w badanym okresie Umorzenie Stan bilansowy

Lp. | trwale 01.01.2016r. Zwigkszenia Zmniejszenia | Zwi¢kszenia | Zmniejszenia | na31.12.201 r.
1 Srodki trwate 182.669 17.919 1.283 1.812 28 197.521
a) Grunty 36.749 - 1.076 - - 35.673
b) Budynki i budowle 145.850 17.311 206 1.791 27 161.191
c) Urzadzenia techn.i maszyny 70 545 - 21 - 594
d) | Srodki transportu - 63 - - - 63
e) | Niskocenne $rodki trwate - - 1 - 1 -
2. Srodki trwate w budowie 2.590 17.392 17.811 - - 2.171
Warto$é bilansowa | 185259 35311 19.094 1.812 28 | 199.692

Biegly stwierdza wiarygodnos¢ i zgodnos¢ tej pozycji bilansowej, gdyz:

a) wartos¢ bilansowa $rodkéw trwatych oraz srodkéw trwalych w budowie potwierdzona

zostata protokolami weryfikacji. R6znice inwetaryzacyjne nie wystgpity.

b) wycena rzeczowego majatku trwalego jest zgodna z przyjetymi rozstrzygnieciami

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

c) dokumentacja dotyczaca przychodu i rozchodu

1 prawidtowa,

d) srodki trwale amortyzowane sg:

srodkéw trwalych jest kompletna

o budynki mieszkalne wg stawki 0,87% - 1,5% wg planu amortyzacji,
o budowle zwigzane z lokalami mieszkalnymi wg stawki 2,25%
o pozostate srodki trwale metoda liniowa za pomocg stawek podatkowych

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

amortyzacji na budynki mieszkalne

wybudowane ze $rodkéw Krajowego Funduszu

Mieszkaniowego z obnizonej stawki liniowej do 0,85% w roku ubiegtym do 0,87% w roku

badanym,
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e) dotychczasowe umorzenie rzeczowych aktywow trwatych podlegajacych umorzeniu
wynosi 6,76 % , wlasciwa jest wycena Srodkéw trwatych, w tym zuzycia srodkow
trwatych 1 amortyzacji jako zarachowanego w koszty umorzenia,

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

g) na dzien bilansowy laczne ograniczenia (zabezpieczenie zaciggnictych kredytow)
wprawach wlasnosci 1 dysponowania majatkiem trwatym Spotki wynosza
104.901.121,98z1, co stanowi 53,10 % wartosci netto srodkéw trwatych.,

Amortyzacja Srodkoéw trwatych za rok badany wynosi 1.811.883,14 zt i stanowi

podatkowe koszty uzyskania roku badanego.

1.3. Naleznos$ci dlugoterminowe 205.070,30 zt
stanowig 0,09 % bilansowej sumy aktywow i dotyczg naleznosci za sprzedane srodki

trwate. Naleznosci dtugoterminowe spelniajg wymagania ustawy o rachunkowosci

w zakresie:

— prawidtowosci kwalifikacji i1 prezentacji z umownym terminem splaty

w okresie dtuzszym niz rok od dnia bilansowego,

przysztego wplywu korzysci ekonomicznych,

prawidlowosci inwentaryzacji i rozliczenia sald tych naleznosci w formie zaptaty,

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

2. Aktywa obrotowe 23.217.282,05 zt

stanowig 10,41 % aktywdéw ogdtem, z tego przypada na:

2.1. Naleznosci krotkoterminowe 406.233,84 z}
stanowig 0,18 % aktywow i dotycza naleznosci od pozostatych jednostek.
Naleznosci wycenione zostaly w kwocie wymaganej zaptaty, z zachowaniem zasady

ostroznosci (art.28.1.7 ustawy o rachunkowosci).

Odpisy aktualizujace naleznosci dokonano na zalegto$ci w optatach za lokale powyzej

szesciu miesiecy.
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Strukturg czasowsg naleznosci z tytutu dostaw i ustug przedstawia tabela:

Zaleglosci w/g ksiag % Odpisy % warto$é %
rachunkowych aktualizacyjne bilansowa
zt zl zt

1.z tytutu najmu

lokali w tym: 841.831,51 | 100,0 704.854,52 | 100,0 136.976,99 | 100,0
do 1 miesigca 42.476,63 5,0 - - 42.476,63 31,0
od 1 do 3 miesiecy 73.687,56 | 8,8 - - 73.687,56 | 53,8
od 3 do 6 miesiecy 24.548,46 2,9 3.735,66 0,5 20.812,80 15
0 6 do 12 miesiecy 59.382,86 71 59.382,86 8.4 - -
ponad 1 rok 641.736,00 76,2 641.736,00 | 91,1 - -
2.odsetki z tytutu

najmu 307.310,04 | 100,0 272.845,56 | 888 34.464,48 11,2
3.pozostate naleznos$ci

5.790,37 - 5.790,37
Razem 1.154.931,92 | 100,0 977.700,08 | 84,7 177.231,84 15,3

Spotka prowadzila dzialania windykacyjne naleznosci oraz czynnosci podejmowane
w celu oproznienia lokalu zgodnie z regulaminami postepowania.

Na naleznosciach z tytulu czynszu od lokali mieszkalnych ustanowiono cesje
wierzytelnosci w tacznej kwocie 4.076.000,00 zt zgodnie z umowami kredytowymi.

Na inne naleznosci w kwocie 284.979,66 zt w wyniku ich weryfikacji dokonano odpisy

aktualizacyjne w kwocie 55.977,66 zi.

2.2.Inwestycje krotkoterminowe 22.705.570,98 z1
stanowig  10,18% aktywow i1 obejmujg Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach
bankowych, w tym:
- $rodki pieniezne w kasie 2.048,55 zt
- $rodki pieni¢zne na rachunkach biezacych 333.875,97 z
- srodki pienig¢zne na lokatach bankowych do 3 miesiecy 22.369.646,46 zi

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

na rachunkach i lokatach bankowych potwierdzone przez banki obstugujgce Spotke.

2.3.Krotkoterminowe rozliczenia mi¢dzyokresowe 105.477,23 z}
stanowig 0,045% sumy bilansowej i obejmujg;
- koszty dotyczace roku 2017 62.978,96 zt
- naliczone odsetki od lokat terminowych dot. Roku 2016 42.498,27 7t
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Stan rozliczen miedzyokresowych potwierdza protokdt weryfikacji.

2.5. Ogolem aktywa bilansu na 31.12.2016 r. wynoszg 223.114.585,95 zi
z podkresleniem, ze przy wycenie bilansowej poszczegélnych skladnikow Spotka
zastosowala si¢ do nadrzednych zasad rachunkowosci, wynikajagcych z ustawy

o rachunkowosci oraz zasad okreslonych w przyjetej polityce rachunkowosci.

III. Charakterystyka skladnikéw pasywow

1. Pasywa zbadanego bilansu ksztaltujg sie nastepujgco:

1.1. Kapitaly wlasne wynosza 129.828.549,42 7}
Stanowig one 58,19 % pasywow, w tym mieszczg si¢:

1.1.1. Kapital podstawowy (50,57% sumy bilansowej) 112.809,000,00 zi
Kapital zakladowy zostal zwigkszony w roku obrotowym o 13.617.000,00 zt z tytulu
podwyzszenia kapitalu. Wedlug stanu na dzien 31.12.2016 r. wykazany zostat zgodnie
ze stanem faktycznym i prawnym okreslonym art.36 ustawy o rachunkowosci, a jego
wysoko$¢ spetnia wymagania Kodeksu Spétek Handlowych.

Kapitat podstawowy dzieli si¢ na 112.809 udziatéw po 1.000.- zt. kazdy, objety w calosci
przez Gming Miasta Gdansk, pokryty wktadami pienieznymi i aportem.

1.1.2. Kapital zapasowy (4,34% sumy bilansowej) 9.688.654,50 z1
Kapital zapasowy zostat zwigkszony w roku obrotowym o 258.442.45 zl. z podziatu
zysku za 2015 rok zgodnie z uchwala nr 13/2016r. Zwyczajnego Zgromadzenia

Wspblnikéow z dnia 15 czerwca 2016r.

1.1.3.Fundusz inwestycyjno-modernizacyjny (0,46 % sumy bilansowej) 1.033.769,78 z1
utworzony w roku obrotowym z podziatu zysku za rok 2015 zgodnie z uchwatg
nr 13/2016 $§ 2 Zwyczajnego Zgromadzenia Wsp6lnikéw z dnia 15 czerwca 2016r.
1.1.4. Zysk netto (2,84% sumy bilansowej) 6.357.451,18 z1
Wykazany w ksiegach rachunkowych jest rachunkowo zgodny 2z kwots
figurujacg w rachunku zyskow 1i strat za rok 2016.
1.1.5. Strata z lat ubiegtych (-0,02% sumy bilansowej 60.326,04 zt

pozostawiono do decyzji Zebrania Wspdlnikéw w 2017r.
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2. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania wynoszg 93.286.036,53 z1
Stanowig 41,81 % sumy bilansowej, a w tym:
2.1. Rezerwy na zobowigzania (0,36% sumy bilansowej) 812.507,63 zi
- z tytulu przewidywanych do zaptaty zobowigzan z tytutu
wykonanych rob6t remontowych 584.122,46 7t
- z tytulu swiadczen pracowniczych 228.385,17 zt
2.2. Zobowigzania dlugoterminowe 82.875.565,57 z1

stanowig 37,15 % pasywow i obejmuja:

— kredyty bankowe do sptaty w okresie dtuzszym

niz rok od daty bilansu 52.543.842,83 zt
—  kaucje zabezpieczajace pokrycie naleznosci z tytutu najmu lokali 5.651.661,81 zt
-partycypacje zwrotne 24.680.060,93 zt

Na w/w kredytach ustanowiono zabezpieczenia wynikajace z zawartych uméw w postaci:
— hipotek kaucyjnych zwyktych i weksli, kwota zabezpieczenia na majagtku obrotowym
5.149.478,68 zt
— cesji praw z umoéw ubezpieczen kredytowanych nieruchomosci
— cesji wierzytelnosci Spdtki z tytutu czynszow
—nieodwotalnych petnomocnictw 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 wtdrnych.

2.3. Zobowiazania krétkoterminowe wobec pozostalych jednostek 4.901.215,62 z1
stanowig 2,20 % pasywow i obejmuja wiarygodnie ustalone:

— kredyty bankowe przewidywane do sptaty w 2017r. 2.614.418,40 zt

— zobowigzania z tytulu dostaw i ustug 506.433,71 zt

— zaliczki otrzymane na dostawy(rozliczenie z tytutu mediow) 201.681,84 zt

— z tytulu podatkéw, cetl, ubezpieczen i innych $wiadczen 1.105.047,50 zt

— inne 206.258,87 zt

Zobowigzania krétkoterminowe spelniajg wymagania ustawy o rachunkowosci w zakresie
(art.3 ust.1 pkt. 22):
—prawidlowosci kwalifikacji zobowigzan z tytutlu dostaw 1 ushug, niezaleznie

od umownego terminu zaptaty,
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— pozostalych tytutéw wymagalnych w ciggu 12 miesiecy od dnia bilansowego,

— prawidtowosci inwentaryzacji zobowigzan drogg weryfikacji,

— prawidlowosci bilansowej wyceny zobowigzan w kwocie wymaganej zaptaty (art. 28.1.7
ustawy o rachunkowosci,

— prawidlowosci kompensat naleznosci i zobowigzan wobec tego samego kontrahenta
bedacego jednoczesnie dostawcag i odbiorcg wg zasad ustalonych w umowie miedzy
stronami,

— zobowigzania z tytutu podatkéw, cet 1 ubezpieczen spotecznych sg zgodne z deklaracjami
podatkowymi.

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

w catosci uregulowane .

2.4. Fundusze specjalne 5.915,76 zi
Gospodarka $rodkami Zakladowego Funduszu Swiadczen Socjalnych byla zgodna
z obowigzujagcym regulaminem oraz planem przychodéw i wydatkéw uzgodnionym
z przedstawicielem zatogi.
Przychody funduszu stanowil odpis podstawowy naliczony w stosunku do przecigtnej
liczby zatrudnionych oraz odpis dodatkowy na zakup bonéw towarowych. Wydatki
dotyczyty dofinansowania do wypoczynku pracownikéw, pomocy socjalnej i rzeczowe;.
Srodki Zakladowego Funduszu Swiadczeh Socjalnych na dzien 31.12.2016r. byly
mniejsze o 55,50 zt, ktérych refundacji dokonano w 2017r.

2.5. Rozliczenia miedzyokresowe 4.690.831,95 z1

stanowig 2,10% pasywow i obejmuja wiarygodnie
ustalone rozliczenia z tytutu:

— partycypacji bezzwrotnych w kosztach budowy zgodnie z art. 41 uor. 911.130,47 zt

— umorzen kredytéw z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego 3.765.010,44 zt

—naleznych rat na rzecz partycypacji zwrotnych 14.691,04 zt
Odpis w/w rozliczen miedzyokresowych do pozostatych przychodéw operacyjnych
odbywa si¢ zgodnie z zasadami polityki rachunkowosci tj. wg udziatu procentowego

w sfinansowaniu przedsigwzigcia inwestycyjnego w stosunku do amortyzacji budynkow.
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2.6. Ogolem pasywa bilansu na 31.12.2016 r. wynoszg 223.114.585,95 7zt

Wszystkie pozycje pasywow zostaly wykazane w sprawozdaniu  finansowym
zuwzglednieniem nadrzgdnych zasad , wynikajgcych z ustawy o rachunkowosci

1 przyjetej przez Spoltke polityki rachunkowosci.

IV. Rachunek Zyskow i Strat za okres 01.01.2016 — 31.12.2016r.

sporzadzony zostal z uwzglednieniem postanowien art. 47 ustawy o rachunkowosci,

w wersji  pordwnawczej, zgodnie z wyborem przyjetym w Zasadach Polityki

Rachunkowosci.
1.  Przychody ze sprzedazy i zr6wnane z nimi wynoszg 13.172.283,49 z}
z tego przypada na:
—  przychody z najmu lokali mieszkalnych 8.522.265,80 zt
—  przychody z najmu lokali uzytkowych i garazy 839.950,36 zt
- przychody z administrowania wspdlnotg 27.268,72 zt
- przychody ze sprzedazy ustug w zakresie koordynacji na budowie 630.867,50 zt
—  przychody ze sprzedazy przygotowanej inwestycji (w realizacji
—  deweloperskiej)przy ul. Panienskiej 4.602.276,42 z1
—  zmiang stanu produktow -1.450.345,31 zt

Przychody netto ze sprzedazy produktéw sa rezultatem zrealizowanej i zafakturowanej
sprzedazy na rzecz odbiorcow krajowych oraz czynszu wymierzonego najemcom lokali

zgodnie z Uchwatami Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow TBS "Mottawa"
Sp. z 0.0, przy czym ich zgodno$¢ i wiarygodnos$¢ zastrzezen nie budzi, poniewaz

zachowano ustawowa zasade memoriatu i wspotmiernosci.

2. Koszty dziatalnosci operacyjnej za rok 2016 wynosza 7.118.429,62 zt
z tego przypada na:
— amortyzacje 1.818.693,91 zt
— zuzycie materialow i energii 1.767.110,48 zt
— ushugi obce 1.442.647,02 zt
— podatki i optaty 833.652,67 zt
— wynagrodzenia 922.813,40 zt
— ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 260.302,51 zt
— pozostate koszty rodzajowe 73.209,63 zt
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Koszty te ustalone zostalty w sposob wspdétmierny do przychodéw, z uwzglednieniem
nadrzednych zasad rachunkowosci, w tym zasady memoriatu, co biegty zbadat poprzez

sprawdzenie kosztow miesigca stycznia — lutego 2017 r. w sensie ich zwigzku z bilansem

na dzien 31.12.2016 r.

3. Pozostate przychody operacyjne 2.788.446,84 zt
zwigzane posrednio z podstawowg dziatalno$cig spotki obejmuja:
-zysk ze zbycia srodkow trwalych 2.398.556,66 zt
—  odpis partycypacji i umorzenia kredytu 56.333,64 zt
—  ustanie przyczyny odpis6w aktualizujacych nalezno$ci 103.425,79 zt
—  rozwigzanie rezerw 39.086,59 zt
—  inne przychody operacyjne 191.044,16 zt

Stwierdza si¢ prawidlowe udokumentowanie i zakwalifikowanie do pozostatych

przychodéw operacyjnych.

Pozostate koszty operacyjne 455.237.51 zt
obejmuja:

odpis aktualizacyjny naleznosci 55.977,66 zt

rezerwy na zobowigzania 15.733,82 zt

naleznosci spisane 154.228,52 zt
koszty lat ubiegtych 19.751,10 zt
inne koszty operacyjne 209.546,41 zt

Powyzsze kwoty zostaly rzeczowo nalezycie i memoriatowo udokumentowane jako

koszty posrednio zwigzane z podstawowa dziatalno$cig Spotki..

Przychody finansowe 479.227,04 zt

obejmujag wiarygodne korzysci uzyskane przez Spotke z operacji finansowych roku 2016

w tym:
—  rozwigzania rezerw utworzonych na odsetki 4.916,34 zi
—  ustanie przyczyny odpisu aktualizujacego 48.954,31 zt
—  naleznych na dzien 31.12.2016r. odsetek od lokat 42.498,27 zt
—  odsetek bankowych 321.580,81zt
odsetek od najemcow 61.277,31 zt
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6. Koszty finansowe 1.244.370,06 =zt
obejmuja;
- odsetki od kredytéw bankowych 998.699,04 zt
- odsetki budzetowe 195,45 zt
- waloryzacje kaucji i partycypacji 113.234,91 zt
- rezerwa na odsetki od zobowigzan 23.787,84 zt
- spisane naleznosci z tytutu odsetek 108.452,82 zt
7. Zysk brutto z dziatalno$ci gospodarczej 7.621.920,18 z1

ustalony w rachunku zyskéw i strat na podstawie przychodéw i kosztéw omdwionych
wdz. IV pkt.1-6. Rachunek zyskéw i strat za rok 2016 sporzadzony zostat obowigzujaca

prawidtowg metoda, zgodnie z art. 47 ustawy o rachunkowosci.

8. DPrzeksztafcenie wyniku brutto w podstawe opodatkowania podatkiem

dochodowym od os6b prawnych i ustalenie wyniku finansowego netto

8.1. Ustalenie dochodu z gospodarki zasobami mieszkaniowymi zwolnionego z podatku

dochodowego w trybie art. 17 ust.l1 pkt. 44 ustawy o podatku dochodowym od oséb

prawnych:
Lp. Wyszczegélnienie Kwota w zt
1 2 3

Przychody z najmu lokali mieszkalnych 8.522.265,80

2 Oflsetkl zaptacone przez najemcow lokali 40.894.37
mieszkalnych

3. Ustaple przyczyny odpiséw aktualizujgcych 99.253,13
naleznosci

I Przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi 8.662.413,30

1. Kc.)szty b.ezposre_adme gospodarki zasobami 5.084.728,64
mieszkaniowymi

2. Koszty ogdlnego zarzadu (87%) 1.335.410,52
Odsetki zaptacone od kredytéw dotyczace

) A . . 991.971,92

gospodarki zasobami mieszkaniowymi

I Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi 7.412.111,08

IIT |Dochéd z gospodarki zasobami mieszkaniowymi 1.250.302,22
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8.2. Ustalenie przychodow podatkowych:

Lp. Wyszczegolnienie Kwota zt.

I Przychody ogoétem wg rachunku zyskow i strat 16.468.545,43
1.Zmniejszenie przychodow 223.935,58
- ustanie przyczyn dokonanych odpiséw

aktualizujacych naleznosci 53.126,97

- rozwigzanie rezerwy 44.002,93
- naliczone i nie otrzymane odsetki 27.973,77
- nalezne odsetki od lokat 42.498,27
- odpis umorzenia kredytow i partycypacji 56.333,64

II Przychody podatkowe 16.244.609,85

8.3. Ustalenie kosztéw podatkowych:

Lp. Wyszczegolnienie Kwota zt.

I Koszty ogétem wg rachunku zyskow i strat 8.846.625,25
1. Zmniejszenie kosztow - NKUP, 585.723,13
-odsetki budzetowe 195,45
-odsetki od kredytow zarachowanych w 2016r.

a zaptaconych w 2017r. 78.714,29
-ubezpieczenie OC 2.000,00
-koszty reprezentacji 6.949,28
-rezerwy Swiadczenia pracownicze 228.385,17
-spisane naleznosci 154.228,52
-koszty lat ubiegtych 19.751,10
-rezerwy na zobowigzania 39.521,66
-odpis aktualizujacy naleznosci S3RTRE0
2.Zwiekszenie kosztéw podatkowych 78.307,99
- zaptacone odsetki w roku 2016 zarachowane

w koszty 2015r.
II | Koszty podatkowe 8.339.210,11
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8.4. Ustalenie podstawy opodatkowania podatkiem dochodowym od oséb prawnych oraz
wyniku finansowego netto.

Lp. Wyszczegdlnienie Kwota zt.

I Przychody podatkowe 16.244.609,85
11 Koszty podatkowe 8.339.210,11
III | Dochod 7.905.399,74
IV | Dochod z gospodarki zasobami mieszkaniowymi 1.250.302,22
Vv Podstawa opodatkowania 6.655097,52
VI | Kwota podatku wg stawki 19 % 1.264.469,00
VII | Nalezny podatek dochodowy za rok obrotowy wg CIT - 8 1.264.469,00
VIII | Wynik finansowy brutto wg rachunku zyskéw i strat 7.621.920,18
IX Podatek dochodowy ujety w rachunku zyskow i strat 1.264.469,00
X Wynik finansowy netto (zysk) 6.357.451,18

W rachunku zyskéw 1 strat Spétka wykazata zysk netto za rok 2016 w wysokos$ci

6.357.451,18 zl 1w tej samej kwocie figuruje w pasywach bilansu.

D. USTALENIA KONCOWE

1. Informacje dodatkowe

1.1.  Wprowadzenie do sprawozdania finansowego zawiera wszystkie niezbedne informacje

wymagane w ustawie o rachunkowosci w tym réwniez oswiadczenie Zarzadu Spotki

o braku zagrozen do kontynuacji dziatalnosci.

1.2. Dodatkowe informacje i objasnienia

Informacja dodatkowa obejmuje wprowadzenie do sprawozdania finansowego oraz dodatkowe

informacje i objasnienia. Informacja dodatkowa zawiera niezbedny zakres danych liczbowych

1 stownych. Informacje dodatkowa sporzadzono w peinej zgodno$ci z bilansem, rachunkiem

zyskow i strat i ksiegami rachunkowymi. Zakres tematyczny jest zgodny z zatgcznikiem nr 1
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do ustawy o rachunkowosci. W wyniku zastosowanych procedur w ramach badania
sprawozdania finansowego zarok obrotowy — nie ujawniono naruszenia przez jednostke

obowigzujacych przepisdéw prawa wplywajacych na sprawozdanie finansowe.

2. Sprawozdanie Zarzadu z dzialalnoS$ci Spolki za rok 2016

Sprawozdanie z dzialalnosci za rok obrotowy spetnia wymogi okreslone w art.49 ust.2
ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci, a informacje i liczbowe dane w nim
zawarte sg zgodne z danymi zbadanego sprawozdania finansowego i ksiegami rachunkowymi.
Dane zawarte w tym sprawozdaniu sg réwniez zgodne z informacjg dodatkows, z ktérych
wynika, ze Spolka nie posiadala zobowigzan warunkowych. W $wietle uzyskanej, podczas
badania sprawozdania finansowego, wiedzy o jednostce i jej otoczeniu nie stwierdzono w nim

istotnych znieksztatcen.

3. Pozostale informacje.

W wyniku zastosowanych procedur w ramach badania sprawozdania finansowego za rok
obrotowy- nie ujawniono istotnego naruszenia przez jednostke obowigzujgcych przepisow
prawa wplywajacych na sprawozdanie finansowe.

Wyniki badania sg odpowiednio wystarczajace do wyrazenia opinii o sprawozdaniu

finansowym. Wskazuja na zdolno$¢ kontynuowania dziatalnosci w roku 2017.

4. Zdarzenia po dacie bilansu.

Biegly stwierdza, ze migdzy dniem bilansowym 31.12.2016r., a datg zakonczenia badania nie
wystgpily istotne zdarzenia gospodarcze, majace wplyw na roczne sprawozdanie finansowe
i wynik bilansowy, przy czym uwzglednia si¢ w tym zakresie o$wiadczenie ztozone przez

Zarzad w dniu 02.03.2017r.

5. Podsumowanie.

Podsumowanie wynikéw badania zawarte jest w opinii bieglego rewidenta, stanowigcej

odrebny dokument, wymagany przez ustawe o rachunkowosci.
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Raport zawiera 27 stron kolejno numerowanych i opatrzonych podpisem bieglego

rewidenta.

Integralng czes$¢ raportu stanowig zatgczniki:

Wprowadzenie do sprawozdania finansowego za rok obrotowy.
Bilans sporzadzony na dzien 31.12.2016r.
Rachunek zyskow i strat za okres od 01.01.2016r. do 31.12.2016r.

Dodatkowe informacje i objasnienia za rok obrotowy.

SR B

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spo6tki w roku obrotowym.

Gdansk, dnia 3 marca 2017r.

Stowarzyszenie Ekspertow Ksiegowych

i Podatkowych Sp. 7 o.0.
Kluczowy biegly rewident

(‘i/. w Podmiot uprawniony do badania
sprawozdan finansowych Nr 519
reprezentowany przez:

Barbara Turzynska Prezes Zarzadu

Nr upr.7630 [@& _ 7

Danuta Chmiel a
Biegly rewident
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