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OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA

Dla Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej

PrzeprowadziliSmy badanie zalgczonego sprawozdania finansowego jednostki Robotnicza
Spotdzielnia Mieszkaniowa im. Komuny Paryskiej w Gdyni, z siedzibg w 81-166 Gdynia

ul. Podgdrska 14 , na ktére sktada sie:
e wprowadzenie do sprawozdania finansowego;

e bilans sporzadzony na dzien 31.12.2016 r. ktdry po stronie aktywow i pasywow zamyka sie
suma: 103 873 574,20 zi;

e rachunek zyskéw i strat za rok obrotowy od 01.01.2016 r. do 31.12.2016 r. wykazujgcy zysk
netto w wysokosci: 2 605 368,66 zl;

o zestawienie zmian w kapitale (funduszu) wiasnym za rok obrotowy od 01.01.2016 r. do
31.12.2016 r. wykazujgce zmniejszenie kapitatu wtasnego o kwote: 2253 000,80 zi;

e rachunek przeptywow pienieznych za rok obrotowy od 01.01.2016 r. do 31.12.2016r.
wykazujgcy wzrost stanu $rodkéw pienieznych o kwote: 1911 290,29 zi;

o dodatkowe informacje i objasnienia.

Zarzad Spotdzielni jest odpowiedzialny za prawidtowos¢ ksigg rachunkowych, sporzgdzenie i rzetelng
prezentacje tego sprawozdania finansowego oraz sporzadzenie sprawozdania z dziatalnosci zgodnie
z ustawg z dnia 29 wrzeénia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2016 r. poz. 1047) (,ustawa
o rachunkowosci”), wydanymi na jej podstawie przepisami wykonawczymi oraz innymi
obowigzujgcymi przepisami prawa. Zarzgd Spotdzielni jest réwniez odpowiedzialny za kontrole
wewnetrzng, ktorg uznaje za niezbedng, aby sporzgdzane sprawozdania finansowe byty wolne

od nieprawidtowosci powstatych wskutek celowych dziatan lub btedow.

Zgodnie z ustawg o rachunkowosci, Zarzad Spotdzielni oraz cztonkowie rady nadzorczej jednostki sg
zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie z dziatalnosci spetniaty

wymagania przewidziane w ustawie o rachunkowosci.

e-mail: doradztwo-elblag@poczta.internetdsl.pl
http.//www.doradztwo.elblag.p!



Naszym zadaniem byto wyrazenie opinii o tym, czy sprawozdanie finansowe rzetelnie i jasno,
przedstawia sytuacje majatkowg i finansowsg, jak tez wynik finansowy jednostki zgodnie z majgcymi

zastosowanie przepisami ustawy o rachunkowosci i przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci.

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzili§my stosownie do postanowien:
1) rozdziatu 7 ustawy o rachunkowosci,
2) krajowych standardow rewizji finansowej, wydanych przez Krajowg Rade Biegtych Rewidentow

w Polsce.

Regulacje te nakladajg na nas obowigzek postepowania zgodnego zzasadami etyki oraz
zaplanowania iprzeprowadzenia badania w taki sposob, aby uzyska¢ racjonalng pewnosc,
ze sprawozdanie finansowe i ksiegi rachunkowe stanowigce podstawe jego sporzgdzenia sg wolne od

istotnych nieprawidtowosci.

Badanie polega na przeprowadzeniu procedur majgcych na celu uzyskanie dowodéw badania
dotyczacych kwot i informaciji ujawnionych w sprawozdaniu finansowym. Wybér procedur badania
zalezy od naszego osadu, w tym oceny ryzyka wystgpienia istotnych nieprawidtowosci
w sprawozdaniu finansowym na skutek celowych dziatan lub btedéw. Przeprowadzajgc ocene tego
ryzyka bierzemy pod uwage kontrole wewnetrzng zwigzang ze sporzgdzeniem oraz rzetelng
prezentacjg sprawozdania finansowego w celu zaplanowania stosownych do okoliczno$ci procedur
badania, nie zas w celu wyrazenia opinii na temat skutecznosci dziatania kontroli wewnetrznej
w jednostce. Badanie obejmuje rowniez ocene odpowiedniosci stosowanej polityki rachunkowosci,
zasadnosci szacunkow dokonanych przez kierownika jednostki oraz ocene ogolnej prezentacji

sprawozdania finansowego.

Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania stanowig wystarczajaca

i odpowiednig 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 sie z trescig sprawozdania z dziatalnoéci i wskazanie czy informacje w nim
zawarte uwzgledniajg postanowienia art. 49 ustawy o rachunkowosci i czy sg one zgodne
z informacjami zawartymi w zalgczonym sprawozdaniu finansowym. Naszym obowigzkiem byto takze
zlozenie o$wiadczenia, czy w $wietle naszej wiedzy o jednostce i jej otoczeniu uzyskanej podczas
badania sprawozdania finansowego stwierdzilismy w sprawozdaniu z dziatalnosci istotne

znieksztatcenia.



Naszym zdaniem, zbadane sprawozdanie finansowe:

a) przekazuje rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowej ifinansowej jednostki na dzien
31.12.2016 1., jak tez jej wynik finansowy za rok obrotowy od 01.01.2016r. do 31.12.2016 .,
zgodnie z majgcymi zastosowanie przepisami ustawy o rachunkowoséci i przyjetymi zasadami
(polityka) rachunkowosci,

b) zostato sporzgdzone, na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych, oraz

c) jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi jednostke przepisami prawa i postanowieniami

statutu Spoétdzielni.

Zgodnie z wymogami ustawy o rachunkowosci, stwierdzamy, ze informacje zawarte w sprawozdaniu z
dziatalnosci uwzgledniajg postanowienia art. 49 ustawy o rachunkowoéci i sg zgodne z informacjami
zawartymi w zatgczonym sprawozdaniu finansowym. Ponadto, w $wietle wiedzy o jednostce i jej
otoczeniu uzyskanej podczas badania sprawozdania finansowego, o$wiadczamy, iz nie stwierdzilismy

znieksztatcen w sprawozdaniu z dziatalnosci.

Kluczowy biegty rewide
o(

PREZE

Mieczystaw Czirso
Nr w rejestrze 6

Przeprowadzajgcy badanie w imieniu:

Firmy Consultingowo-Ustugowej Biegtych
Ksiegowych "Doradztwo" Sp. z 0.0.
82-300 Elblag, ul. Hetmanska 28

Nr ewid. 328

% 55 232 41 42 7 ;
REGON 170011799 NIP 578-001-69-98
NR EWIDENCYINY 328

Elblag, 05 kwietnia 2017r.
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r.
Czes¢ ogdlna
Spétdzielnia zostata zatozona 03 maja 1958r. Dziata na podstawie statutu. Ostatnia zmiana
statutu z dnia 30.06.2010r. Jednostke zawigzano na czas nieokreslony.
Ponadto jednostka posiada nastepujgce dokumenty legalizujgce jej dziatalnosc:

a) aktualny wpis do rejestru przedsigbiorcow w KRS pod numerem 0000011455 z dnia
23.08.2016r. w Krajowym Rejestrze Sgdowym Sadu Rejonowego w Gdansku.
b) numer identyfikacji podatkowej NIP 586-001-35-13 nadany w dniu 09.07.1993r. przez Urzad

Skarbowy w Gdyni.

c) numer identyfikacyjny Regon 000483984 nadany w dniu 01.09.2010r. przez Urzad
Statystyczny w Gdansku.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki, wynikajgcym ze statutu i wpisu

do wtasciwego rejestru jest:

a) zarzadzanie nieruchomosciami mieszkalnymi,

b) zarzgdzanie lokalami uzytkowymi.
Rzeczywisty przedmiot dziatalnosci jest zgodny z zarejestrowanym przedmiotem dziatalno$ci.

Poza wymienionym przedmiotem dziatalnosci okreslonym w uregulowaniach prawnych,

jednostka nie prowadzita w roku sprawozdawczym dziatan pozastatutowych.

Wedtug stanu na dzien bilansowy nie wystepowaly powigzania z innymi jednostkami grupy
kapitatowej (w rozumieniu art. 3 ust. 1 pkt 43 ustawy o rachunkowosci).
Organy jednostki przedstawiajg sie nastepujgco:

a) Zarzad powotany przez uprawniony organ - prowadzacy sprawy jednostki na podstawie

umow o prace:

Prezes Zarzadu Wiestaw Wawer
Wiceprezes Roman Dariusz
Cztonek Zarzadu Jolanta Kubanska

b) Rada Nadzorcza funkcjonowata w sktadzie:

Przewodniczacy RN Marian Wolski
Cztonek RN Krzysztof Chachulski
Czionek RN Jozef Tojs
Cztonek RN Stanistaw Kazmierczak
Cztonek RN Teresa Jakubowska
Cztonek RN Krystyna Guzek
Czionek RN Romuald Walkiewicz
Cztonek RN Dariusz Smolinski
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F

Cztonek RN Karol Maszota
Cztonek RN

W badanym roku obrotowym oraz do dnia zakonczenia badania ww. sktad osobowy Rady

Ewa Mateja.
Nadzorczej ulegt nastepujgcej zmianie:

- Ewa Mateja - cztonek RN - rezygnacja z dniem 28.06.2016r.
Gtownym ksiegowym jednostki jest Jolanta Kubanska.

Fundusz wiasny ksztaltuje sie nastepujaco:

Stan na Stan na

Wyszczegolnienie

koniec roku biezacego

koniec roku ubiegtego

Fundusz wiasny

83 938 511,17

86 191 511,97

|. Fundusz podstawowy

69 595 657,19

72 821 390,83

II. Fundusz) zasobowy

11 737 485,32

11 976 507,37

Fundusz z aktualizacji wyceny

IV. Pozostale fundusze rezerwowe ,

V. Zysk (strata) z lat ubiegtych

VI. Zysk (strata) netto

2 605 368,66 1393 613,77

VII. Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego (wielko$¢ ujemna)

Fundusz podstawowy w kwocie 69 595 657,19 zt, dzieli sig na:

a) fundusz udziatowy 3 005 918,55 zt,
b) fundusz wkitadéw mieszkaniowych 2778 192,30 z,
c) fundusz wkiadow budowlanych 63 811 546,34 zt.

Wyzej wymieniona kwota funduszu podstawowego wykazana zostata:

Dla realizacji celéw wymienionych w punkcie 3 jednostka zatrudniata $rednio w badanym roku

obrotowym 129 oso6b, a w roku poprzednim 130 0s6b (po przeliczeniu na petne etaty).

Uchwatg nr 164/14-17 Rady Nadzorczej z dnia 26.10.2016r. do obowigzkowego w swietle art.
64 ustawy o rachunkowos$ci badania sprawozdania finansowego za rok obrotowy — zgodnie z art.
66 ustep 4 ustawy o rachunkowosci - wybrany zostat podmiot audytorski Firma Consultingowo-
Ustugowa Biegtych Ksiegowych "Doradztwo" Sp. z o.0., z siedzibg w 82-300 Elblgg, ul.

Hetmanska 28 wpisany pod numerem 328 na liste podmiotéw uprawnionych przez Krajowg Rade

a) w wysokoséci okreslonej w statucie Spotdzielni.
8.
9.

Bieglych Rewidentow.
10.

Niniejsze badanie, zgodnie z umowa nr 24/2016/2017 z dnia 02.11.2016r. zawartg w wykonaniu

uchwaty z punktu 9 przeprowadzono w siedzibie jednostki w okresie lutego i marca 2017r.
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11.

12.

13.

14.

r.

Zarowno podmiot audytorski, jak i przeprowadzajgcy badanie w jego imieniu kluczowy biegty
rewident Mieczystaw Czirson (nrrej. 604 ) oSwiadczajg, ze pozostajg niezalezni od badanej
jednostki, w rozumieniu art. 56 ust. 3 i 4 ustawy z dnia 07 maja 2009r. o biegtych rewidentach i
ich samorzgdzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o

nadzorze publicznym (Dz.U. z 2016 r. poz. 1000).

Sprawozdanie finansowe za rok poprzedzajgcy byto zbadane przez podmiot audytorski REWIT
Ksiegowi i Biegli Rewidenci Sp. z 0.0., z siedzibg 80-137 Gdansk, ul. Starodworska 1 i otrzymato
opinie bez zastrzezen. Sprawozdanie to zostato zatwierdzone przez Walne Zgromadzenie (WZ)

w dniu 10.06.2016r.

Zysk bilansowy za rok poprzedni, uchwatg nr 3/2016 WZ z dnia 10.06.2016r. przeznaczono na:

a) fundusz remontowy 75 228,00 zi,
b) pozytki z nieruchomosci wspoéinej 349 424,73 zt,
c) pokrycie wydatkéw gzm 962 884,38 zt,
d) nadwyzke lokali uzytkowych bedacych wiasnoscig

cztonkéw Spotdzielni 456,66 zi,
e) fundusz remontowy ogoélnoosiedlowy 5 620,00 zt.

Zatwierdzone sprawozdanie finansowe za rok poprzedzajgcy badany zostato:

- stosownie do art. 69 ust. 1 ustawy o rachunkowosci ztozone wraz z innymi dokumentami
w Sgdzie Rejonowym w Gdansku — Xl Wydziat Gospodarczy - Rejestrowy w dniu
23.06.2016r..

- zgodnie z art. 70 ust. 1 i 2 ustawy o rachunkowosci przestane do ogtoszenia w Monitorze
Sgdowym i Gospodarczym w dniu 23.06.2016r.

- stosownie do art. 27 ust. 2 ustawy z 15.02.1992r. ztozone w Urzedzie Skarbowym w dniu
23.06.2016r.

Ksiegi rachunkowe za poprzedni rok obrotowy zostaly zamknigte w sposéb wytgczajacy

mozliwo$¢ dokonywania zapiséw ksiegowych w zbiorach tworzgcych zamknigte ksiegi

rachunkowe.

Zbadane sprawozdanie finansowe za biezacy rok obrotowy, podpisane zgodnie z art. 52. ust. 2
ustawy o rachunkowosci przez kierownika jednostki oraz przez osobe sporzgdzajgca, zgodnie

z art. 45 ustawy o rachunkowosci, sktada sie z:

a) wprowadzenia do sprawozdania finansowego,

b) bilansu na dzien 31.12.2016r. z suma aktywow [ pasywow
103 873 574,20 zt

c) rachunku zyskow i strat wykazujgcego za rok obrotowy wynik finansowy (+)

2 605 368,66 zt

d) zestawienia zmian w funduszu wtasnym za rok obrotowy,

e) rachunku przeptywow pienieznych za rok obrotowy,

f) dodatkowych informacji i objasnien,

oraz dotgczonego sprawozdania Zarzgdu z dziatalnosci jednostki w roku obrotowym.
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15.

16.

17.

r.

Zgodnie z art. 67 ustawy o rachunkowosci jednostka udostepnita biegtemu prowadzone ksiegi
rachunkowe i dokumenty stanowigce podstawe ich sporzadzenia oraz udzielita informacji

niezbednych do wydania opinii biegtego rewidenta o badanym sprawozdaniu finansowym.

Nie wystgpity ograniczenia zakresu badania.

Ponadto kierownik jednostki, stosownie do art. 67 ustawy o rachunkowosci, ztozyt w dacie

zakonczenia badania - pisemne o$wiadczenie dotyczgce m.in.:

a) kompletnosci, prawidiowosci i rzetelnosci sprawozdania finansowego przedtozonego do
badania oraz uzupetniajgcego sprawozdania z dziatalnosci,

b) ujawnienia w informacji dodatkowej wszelkich zobowigzan korespondujgcych z dniem
bilansowym,

c) niezaistnienia innych zdarzen gospodarczych, wptywajgcych istotnie na informacje ilosciowe

i jakosciowe wynikajgce ze sprawozdania finansowego.

Niniejszy raport zostat opracowany przez biegtego rewidenta na podstawie rewizyjnej
dokumentaciji roboczej, wymaganej przez art. 65 ust. 6 ustawy o rachunkowosci,

z uwzglednieniem:

a) stosownych prob badawczych w zakresie wiarygodno$ci i zgodnosci, w tym pozycji
dominujgcych kwotowo,

b) poziomu istotnosci ustalonego przez biegtego dla sprawozdania finansowego,

c) zawodowego osgdu biegtego co do zgodnosci zdarzen gospodarczych z operacjami
ksiegowymi,

d) stanu rozrachunkéw z tytutdw publicznoprawnych iich zgodnosci z danymi deklarowanymi

przez badang jednostke, ktére stanowity podstawe do ich ujecia w ksiggach rachunkowych.
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B.

1.

Analiza ekonomiczno - finansowa.

r.

Analize ekonomiczno - finansowg jednostki przeprowadzono na podstawie wynikow

osiaggnietych w latach 2014 —2016.

Analiza bilansu

Aktywa, dane w tys. zt z rachunkowym zaokragleniem setek zi:

2016 2015 2014 Zmiana stanu
Lp Wyszczegodlnienie tys. 2 % ys. 2 % tys. 2 % tys. zt l % tys. zt %
udziatu udziatu udziatu 2016/2015 2016/2014

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
A. [Aktywa trwale 79778,4] 76,8 84 120,00 79,0 89 350,01 79,5 (4341,6)|] 94,8 (9571,6)] 89,3
|. [Wartosci niematerialne i prawne 32,7 0,0 57,2 0,1 94,2 0,1 (24,5) 57,1 61,5) 34,7
L. IRzeczowe aktywa trwale 740111 713 7766901 73,0 819449 729 (3657,8)] 953 (7933,8) 903
. INaIeinoéci dlugoterminowe 57346 55 6393,8 6,0 73109 6,5 (659,2)] 89,7 (15763)] 784
V. ‘Inwestycje dlugoterminowe
V. Dl-ugoterminowe rozliczenia

miedzyokresowe
B. JAktywa obrotowe 240951 23,2 223154 21,0 22990,2| 20,5 1779,7) 108,0 1104,9] 104,8
I. |Zapasy 78 0,0 13,4 0,0 15,2 0,0 (56)] 579 (74) 511
1. INaIeinoéci krétkoterminowe 5186,1 50 7846,3 7,4 8100,7 7.2 (2660,1)| 66,1 (29146)] 64,0
I, Ilnwestycje krétkoterminowe 15027,9] 14,5 13116,7 123 125848 112 1911,3] 11456 24432 1194
v, [frototerminowe rozliczenta 3e733 37 13391 13 22895 20 25342 2893 15838 1692

Nalezne wplaty na kapital

(fundusz) podstawowy
D. lUdziaIy (akcje) wlasne

Aktywa razem 103 873,6/ 100,0 106 435,4] 100,0 112 340,2] 100,0 (2561,9)] 97,6 (8 466,7)] 92,5

Graficznie aktywa przedstawiajg sie nastepujgco:
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T
Pasywa, dane w tys. zt z rachunkowym zaokragleniem setek zt:
2016 2015 2014 Zmiana stanu
Lp Wyszczegolnienie % % % tys. zt | % tys. zt | %
tys. zt tys. zt tys. zt
udziatu udziatu udziatu 2016/2015 2016/2014
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12
A. [Kapital (fundusz) wlasny 83 938,5 80,8 86 191,5 81,0 91 213,8 81,2 (2 253,0) 97,4 (7 275,3) 92,0
|. |Kapital (fundusz) podstawowy 69 595,7 67,0 728214 68,4 76 618,9 68,2 (3225,7) 95,6 (7 023,3) 90,8
Il. [Kapital (fundusz) zapasowy 11737,5 11,3 11 976,5 11,3 13 221,6 11,8 (239,0) 98,0 (1484,1) 88,8
m Kapital (fundusz) z aktualizacji
" fwyceny
v Pozostate kapitaly (fundusze)
" Jrezerwowe
V. |Zysk (strata) z lat ubieglych
VI. |Zysk (strata) netto 26054 2,5 1393,6 1,3 1373,2 1,2 1211,8 187,0 12321 189,7
Odpisy z zysku netto w ciggu
VII. froku obrotowego (wielko$é
ujemna)
g, [Fokowlneaiini reerF 199351 19,2 | 202439] 190 | 211265 1838 (308,9) 98,5 (1191,4) 94,4
zobowigzania
I. |Rezerwy na zobowiazania 469,1 0,5 4751 0,4 2731 0,2 (5,9) 98,8 196,0 171,8
Il. JZobowigzania dlugoterminowe 57346 55 6 393,8 6,0 7 310,9 6,5 (659,2) 89,7 (1 576,3) 78,4
Ill. jZobowigzania krotkoterminowe 12972,3 12,56 12 654,4 11,9 12 4489 1.1 317,9 102,5 5234 104,2
IV. JRozliczenia migdzyokresowe 759,1 0,7 720,7 0,7 1093,6 1,0 38,4 105,3 (334,5) 69,4
Pasywa razem 103 873,6/ 100,0 106 435,4| 100,0 112 340,2| 100,0 (2 561,9) 97,6 (8 466,7) 92,5

Graficznie pasywa przedstawiajg sie nastepujgco:

Pasywaw latach
(wartos$c w tys.zt)
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O Zobowigzania diugoterminowe
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Graficznie zmiany w aktywach i pasywach przedstawiajg sie nastepujgco:

Majatekizrodia finansowania
(wartos¢ w tys.zt)

120000 - === e

OKapitat obcy

100000

80000

OKapital (fundusz) wiasny

60000

40000

O Aktywa ogotem

20000

2016 2015 2014
lata

Zgodnie z powyzszymi danymi wynikajgcymi z bilansu analitycznego na sytuacje badanej jednostki

istotnie wptywajg nastepujgce aspekty:

a) aktywa trwate stanowig 76,8% catego majatku jednostki, w tym najwiekszy udziat majg rzeczowe
aktywa trwate, stanowigce ok. 71,3 % aktywow ogotem;

b) jednoczesnie widoczny jest spadek bilansowej wartosci rzeczowych aktywéw trwatych, ktory

w przedziale ostatnich 3 lat stanowi kwote 7 933,8 tys. zt.
Jest on gtéwnie rezultatem wyodrebnienia lokali mieszkalnych oraz postepujgcego starzenia sie
srodkow trwatych. Aktualna, narastajgca wartos¢ umorzenia jako zuzycia tychze srodkdéw wynosi
51,68 % ich wartosci poczgtkowej. Na zakupy s$rodkéw trwatych w roku badanym wydatkowano
1708,5 tys. zt,

c) wartosci niematerialne prawne zmniejszyly sie w stosunku do roku ubiegtego z tytutu umorzen;

d) w grupie majgtku obrotowego odnotowano wzrost o 1779,7 tys. zt do roku ubiegtego ktory
obejmuje gtownie:

- spadek naleznosci krotkoterminowych o 33,9% w stosunku do roku ubiegtego;

- wzrost stanu srodkéw pienieznych na dzien bilansowy o 1 911,3 tys. zt w stosunku do roku
poprzedniego;

- udziat zapaséw nie ma wptywu na strukture aktywow;

e) w pasywach bilansu uwage zwraca spadek kwotowy w przedziale 3 lat funduszy witasnych
07 275,3 tys. zt (8,0 %).

W zwigzku z powyzszym udziat funduszy wiasnych w finansowaniu majgtku jednostki na dzien
bilansowy wyniost 80,8% w stosunku do ogdlnej sumy aktywoéw, co wplywa korzystnie na
stabilnosc¢ finansowg badanej jednostki;

f) fundusz podstawowy zmniejszyt sie na przestrzeni analizowanych lat o 7 023,3 tys. z.
Przyczyny zmian zostaty wykazane w zestawieniu zmian funduszy wtasnych;

g) najwiekszg pozycjg funduszu wiasnego (67,0% pasywoéw) jest fundusz podstawowy;

h) zobowigzania krétkoterminowe wzrosty o 2,5% w stosunku do roku ubiegtego;
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i) rezerwy na zobowigzania na przestrzeni analizowanych lat wynoszg od 0,2% do 0,5% i nie majg

istotnego wptywu na strukture pasywow.

2. Rachunek zyskow i strat (w tys. zt) z rachunkowym zaokragleniem setek zk:

2016 rok 2015 rok 2014 rok Zmiana stanu
L Wyszczegdlnienie % % % tys. zt %o s. zt %
g g . tys. zt ° tys. zt ° tys. zt ° Y I . L I -
udziatu udziatu udziatu 2016/2015 2016/2014
1 2 3 4 5 6 7 8 s | 10 1" | 12
A. |Dziatalnos’é podstawowa
1. F'?Z’:z":\)' netto ze 53588,7] 94,8 51218,6| 96,9 516984 96,8 2370,0| 104,6 1890,3| 103,7
2. [Koszt wiasny sprzedazy 52978,8 99,5 51636,3| 99,2 51398,0] 99,6 1342,5| 102,6 1580,8] 103,1
3. |Wynik na sprzedazy 09,9 @17,7) 300,3 1027,6] (146,0) 309,5| 203,1
B.|Pozostata dzialalno$¢ operacyjna
1, [P 9zastale przychody 2400,8] 4,2 10116/ 1,9 1100,6] 2,1 1389,2| 237,3 1300,2| 218,1
operacyjne
2. [Pozostate koszty operacyjne 2449 0,5 431,7 0,8 219,3 0,4 (186,8) 56,7 25,6 11,7
g, |/ Wynlk va delatainoscd 2155,9 579,9 881,3 15760 3718 12746 2446
operacyjnej
c.|wynik operacyjny (A3+B3) 2765,8 162,2 1181,6 2603,5| 1704,8 1584,| 234,1
D. [|Dziatalnos¢ finansowa
1. |Przychody finansowe 554,2 1,0 626,3 1,2 606,7 1,1 (72,1) 88,5 (52,4) 91,4
2. [koszty finansowe 10 0,0 31 00 02| 00 22| 307 07| 4016
g, [yniicus dziaialiogcl 553,3 623,2 606,4 69,9)| 888 63| 91,2
finansowej
E.|zysk (strata) brutto (C+D3) 3319,0 785,4 1788,1 2533,6] 4226 1531,0] 1856
Oliowigzkowe ebeifgenia: 713,7 (608,2) 4148 1321,8] (117,3) 2089 172,0
razem
G.lZysk (strata) netto (E-F) 2605,4 1393,6 1373,2 1211,8] 187,0 1232,1| 189,7
[ Przychody ogotem | s6543,7] 1000 | 528565 1000 | 534056 1000 | 36872l 1070 | 31380[ 1059 |
[ Kosztyogotem | s532246] 1000 | 520711 1000 | s1617.6] 1000 | 11s36[ 1022 | 1e071] 1031 |

Rachunek zyskow i strat wskazuje na osiggnigcie w roku obrotowym dodatniego wyniku finansowego

wynoszacego netto 2 605,4 tys. zt, przy czym wypracowany zysk netto stanowi w stosunku do:

— sumy aktywéw ogodtem 2,51 %
—  przychodow ogotem 4,69 %,
— zaangazowanego kapitatu wtasnego 3,10 %.

Udziat poszczegolnych elementoéw rachunku zyskéw i strat ksztattujgcych wynik finansowy przed-

stawia ponizszy wykres:



Robotnicza Spotdzielnia Mieszkaniowa im. Komuny Paryskiej w Gdyni - Raport z badania sprawozdania finansowego za 2016

r.

4000
3500

3000

Wynik finansowy na poszczegoélnych rodzajach dziatalnosci
(wartosé w tys.zt)
02016

02015 02014

2500

2000

1500

1000

500

1

. { """""" RN

— . . .

(500)

(1000)

Wyniknasprzedézy WQﬁ}k‘hgagééta{ej Wyniknadziaialnoéciﬂi Wyr;ikbrutto a
dziatalnosci finansowej
operacyjnej

Analiza rachunku zyskow i strat wskazuje na wzrost przychoddw ze sprzedazy oraz wzrost kosztow

dziatalnosci operacyjnej. Przychody wzrastaly jednak szybciej niz koszty, co w konsekwencji

spowodowato zwiekszenie wyniku ze sprzedazy w poréwnaniu z rokiem poprzednim.

Pozostate przychody operacyjne ulegly zwigkszeniu/zmniejszeniu o 137,3%, natomiast pozostate

koszty operacyjne zmniejszyty sie 0 43,3%.

W segmencie dziatalnosci finansowej jednostka osiggneta zysk w wysokosci 553,3 tys. zt. Opisane

zmiany wplynely na uksztattowanie sie wyniku finansowego netto na poziomie 2 605,4 tys. zf,

wyzszym od ubiegtorocznego o 87,0%.

Wynik finansowy netto na przetomie lat ksztattuje sie
nastepujgco:
Wynik finansowy na przetomie lat
(warto$¢ w tys.zt)
3000 —
2500 T-
Podatek dochodowy
2000
1500
1000
500 Wynik finansowy netto
0
T8 T
(1000)
2016 2015 2014
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3.Analiza wskaznikowa

3.1. Wskazniki rentownosci.

Wskazniki rentownosci wskaznik | e 2016 2015 2014

bezpieczny

Rentownos¢ majatku (ROA)

wynik finansowy netto x 100 &8 procent 2,51% 1,31% 1,22%
aktywa ogodtem

Rentownos$é netto

wynik finansowy netto x 100 3-8 procent 4,69% 2,61% 2,61%
przychody ogétem

Rentownos$¢ kapitatu wikasnego (ROE)

wynik finansowy netto x 100 1625 | procent 3,10% 1,62% 1,51%
kapitat wtasny x 100

Skorygowana rentowno$¢ majatku

zysk netto + (odsetki - podatek dochodowy od odsetek) x 100 - procent 2,51% 1,31% 1,22%
aktywa ogoétem

Wskazniki rentownosci w badanym roku przyjely wartosci dodatnie.

Zauwazy¢ mozna jednak zwiekszenie wszystkich wskaznikow w stosunku do roku poprzedniego

spowodowane osiggnieciem wyzszego wyniku finansowego.

3.2. Wskazniki plynnosci finansowe;j.

Wskazniki ptynnosci finansowej pasnrnis, | miemik 2016 2015 2014

Wskaznik ptynnosci finansowej | stopnia

aktywa obrotowe - naleznoéci z tyt.dostaw i ustug powyzej 12 mc Ti2-2,0 | krotnose 1,70 1,62 1,66

zobowigzania krétkoterm. - zobow.krétkoterm.powyzej 12 mc

Wskaznik ptynnosci finansowej Il stopnia

aktywa obrot. - zapasy - kr.term RMK czynne - nalez.z tyt.dost.i ust.pow.12 mc 1.0 krotnosé 1,43 1,52 1,50

zobowigzania krétkotermin. - zobow. z tyt.dostaw i uslug pow. 12 mc

Wskaznik ptynnosci finansowej lll stopnia

inwestycije krotkoterminowe 01:0.2: | krotnosé 1,06 0,95 0,91

zobowigzania krétkotermin. - zobow. z tyt.dostaw i ustug pow. 12 mc

Wskaznik handlowej zdolnosci rozliczeniowej

naleznosci z tyt.dostaw i ustug 1.0 krotnosé 0,54 0,88 0,87

zobowigzania z tyt.dostaw i ustug

Poréwnanie powyzszych wskaznikdw z pozadanym wskaznikiem ptynnosci biezgcej, bedgcym
relacja majgtku obrotowego do zobowigzan krotkoterminowych — nie wskazuje na wystepowanie

w jednostce zaktdceh w terminowym regulowaniu wymagalnych zobowigzan.

~
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3.3. Wskazniki rotacji.

Wskazniki rotacji (obrotowos¢)

wskaznik
bezpieczny

miernik

2016

2015

2014

Szybkos¢ obrotu zapaséw (w dniach)

$redni stan zapasow x 365 dni
przychody netto ze sprzedazy produktéw,towaréw i materiatow

wskaznik
malejacy

w
dniach

Splyw naleznosci (w dniach)

$redni stan naleznosci z tytutu dostaw i ustug x 365 dni
przychody netto ze sprzedazy produktéw,towarow i materiatow

wskaznik
malejacy

w
dniach

43

55

60

Splata zobowigzan (w dniach)

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

wskaznik
malejacy

w
dniach

62

63

69

Produktywnos¢ aktywow

przychody netto ze sprzedazy produktéw.towaréw i materiatéw

aktywa ogotem

2,0

zt/zt

0,51

0,49

0,45

Na ptynnos¢ srodkoéw obrotowych ma wptyw szybko$¢ obrotu nalezno$ciami i zobowigzaniami.
Obroét naleznosciami w dniach skrocit sie z 60 dni w 2014 r. i 55 w 2015 r do 43 dni w roku 2016, co

jest zjawiskiem korzystnym.

Poréwnanie szybkosci obrotu naleznosciami w dniach z rotacjg zobowigzan w dniach wskazuje

na zachowanie rownowagi dni rotacji, w odniesieniu do naleznosci i zobowigzan.

3.4. Omoéwienie pozostalych wskaznikow.

3.4.1.

Wskazniki do analizy poziomej i pionowej bilansu.

Wstepna analiza bilansu

wskaznik
bezpieczny

miernik

2016

2015

2014

Ztota reguta bilansowania

(kapitat wiasny + rezerwy dtugoterminowe) x 100
aktywa trwate

100-150

procent

105,28%

102,52%

102,09%

Ztota reguta bilansowania Il

kapitaty obce krétkoterminowe x 100
aktywa obrotowe

40-80

procent

58,72%

61,83%

60,09%

Ztota reguta finansowania

kapitat wiasny x 100
kapitat obcy

powyzej
100

procent

421,06%

425,77%

431,75%

Wartos¢ bilansowa jednostki

aktywa ogétem - zobowigzania ogétem

wskaznik
wzrostowy

tys.zl

83 938,5

86 191,5

91 213,8

Uwage zwraca wskaznik ,Ztotej reguty bilansowania”, gdyz wskaznik wyzszy od 100 sygnalizuje
prawidtowos$¢ sfinansowania aktywow trwatych kapitatem wiasnym i sprzyja utrzymaniu réwnowagi
finansowej jednostki, co potwierdza takze wskaznik ,Ztotej reguty finansowania”, gdyz zobowigzania
jednostki nie przekraczajg potowy kapitatu witasnego, czyli nie wptywajg na ostabienie pitynnosci

finansowej jednostki.
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W przedziale 3 lat nie nastapit istotny spadek wartosci bilansowej jednostki, czyli aktywow netto

odpowiadajgcych wartosci kapitatu witasnego, co wptywa na stabilno$¢ gospodarczg jednostki.

3.4.2. Wskazniki przeptywow pienigznych.

wskaznik

Wskazniki przeplywéw pienieznych Cash flow bezpieczny | Miernik 2016 2015 2014

Nadwyzka finansowa jednostki (ptynna gotéwka)
tys. 2l 2 859,8 1678,5 1649,6

wynik finansowy netto + amortyzacja

Nadwyzka finansowa lepiej od zysku bilansowego odzwierciedla efekty gospodarowania stanowigc
zrodto zwrotu kapitatow obcych. A rachunek przeptywdw pienieznych — szczegdlnie w czesci

dotyczgcej dziatalnosci operacyjnej - wskazuje na rzeczywistg site dochodowg jednostki.

4. Zdolnos¢ jednostki do kontynuowania dziatalno$ci w roku nastegpnym po badanym

(w niezmienionym istotnie zakresie).

Uwzgledniajac wskazniki dokonanej analizy ekonomiczno - finansowej oraz wyniki badania
sprawozdania finansowego i zdarzen gospodarczych, jakie nastgpity po dniu bilansowym stwierdza
sie, ze aktualna sytuacja jednostki nie upowaznia do eksponowania zagrozenia dla kontynuacji jej

dziatalnosci w roku nastepnym po roku badanym.

Odnotowac nalezy przy tym fakt, ze jednostka poinformowata we Wprowadzeniu do sprawozdania

finansowego o swej zdolnosci do kontynuacji dziatalno$ci w niezmienionym zakresie.

C. Czesc¢ szczegotowa
1. Prawidlowos$é¢ stosowanego systemu ksiggowosci.
1.1. Ksiegowos¢ jednostki.

Jednostka posiada polityke rachunkowoséci zatwierdzong przez Zarzad Spoétdzielni z mocg
obowigzujgcg od dnia 01 stycznia 2016r.. Polityka rachunkowosci uwzglednia charakter

prowadzonej przez jednostke dziatalnosci i jest stosowana w sposoéb ciggly.
1.2.W zakresie prawidtowos$ci stosowanego systemu ksiegowosci:

a) jednostka przestrzegata ciggtosci stosowanych zasad rachunkowoéci, w tym w przedmiocie
prawidtowosci otwarcia ksigg rachunkowych na 1 stycznia roku badanego,

b) ksiegi rachunkowe prowadzone sg w siedzibie jednostki, przy wykorzystaniu systemu
komputerowego,

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

d) dowody zrédiowe stanowigce podstawe do ujecia w ksiegach rachunkowych byty

sprawdzone i zakwalifikowane zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 6 ustawy o rachunkowosci.
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1.3.W zakresie zabezpieczenia dostepu do informacji wynikajacych z ksiagg rachunkowych

i dowodow ksiegowych oraz za pomocg komputeréw stwierdza sie, ze:

a) jednostka przechowuje zbiory bez dokonania wydrukéw papierowych. Dane te znajdujg sie
na magnetycznych dyskach twardych, czyli sg to nosniki trwate, na ktérych raz zapisana
informacja nie moze by¢ zmieniana lub modyfikowana (art. 71 i art. 72 ustawy o
rachunkowosci).

b) przechowywanie dowoddw ksiegowych, ksigg rachunkowych i sprawozdan finansowych
dokonywane jest w siedzibie zarzadu jednostki, w oryginalnej postaci, w podziale na lata
i miesigce,

c) okresy przechowywania danych byly zgodne z art. 73 i art. 74 ustawy o rachunkowosci.

Rokiem obrotowym jednostki jest rok kalendarzowy, a okresem sprawozdawczym miesigc.

Inwentaryzacja aktywow i pasywow
Inwentaryzacja aktywow i pasywoéw zostata przeprowadzona do bilansu rocznego w zasadnicze;j

czesci zgodnie z art. 26 ustawy o rachunkowosci:

a) w drodze spisu z natury na dzien 31.12.2016r:
—  srodki pieniezne w kasie
- $rodki trwate w budowie

— zapasy
b) w drodze potwierdzenia sald:

- rozrachunki z odbiorcami i dostawcami na dzien 31.10.2016r:
— $rodki na rachunkach bankowych na dzien 31.12.2016r.
c) w drodze weryfikacji stanu ewidencyjnego i wyceny na dzien 31.12.2016:
— grunty
— naleznosci sporne i watpliwe
— naleznosci i zobowigzania wobec 0s6b nieprowadzgcych ksigg rachunkowych
— naleznosci z tytutdw publicznoprawnych
— fundusze specjalne
— rozliczenia miedzyokresowe

— kapitaty wiasne

Stwierdza sie, ze ksiegi rachunkowe wraz z dokumentacjg stanowigcg podstawe do ewidenciji
ksiegowej operacji gospodarczych — sg prawidlowe w rozumieniu art. 24 ustawy

o rachunkowosci i stanowig podstawe do sporzgdzenia zbadanego sprawozdania finansowego.
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3.AKTYWA

Aktywa zbadanego bilansu przedstawiajg sie nastepujgco:

3.1.Aktywa trwate 79778 434,49 zt

Stanowig one 76,80% aktywow ogdtem, z tego przypada na:

3.1.1. Wartosci niematerialne i prawne w wysokosci 32 706,56 zt

Stanowig one 0,03% bilansowej sumy aktywow

a) Wartosci niematerialne i prawne:

Koszty Inne wartosci
Trescé zakonczonych prac Wartos¢ firmy niematerialne i Razem
rozwojowych prawne
Wartosc¢ brutto
Bilans otwarcia 320 986,80 320 986,80
Zwiekszenia
Zmniejszenia
Bilans zamkniecia 320 986,80 320 986,80
Umorzenie
Bilans otwarcia 263 750,33 263 750,33
Zwigkszenia 24 529,91 24 529,91
Zmniejszenia
Bilans zamkniecia 288 280,24 288 280,24
Wartos¢ netto na BO 57 236,47 57 236,47
Wartos¢ netto na BZ 32 706,56 32 706,56

b) Zaliczki na wartosci niematerialne i prawne — nie wystepuja.
Wartosci niematerialne i prawne spetniaja:

- kryteria ustawy o rachunkowoéci (art. 28 ustawy o rachunkowosci),

- wykazano w nich wylgcznie kontrolowane przez jednostke, nabyte prawa majgtkowe,
przeznaczone dla statutowej dziatalnosci,

- byly prawidtowo amortyzowane bilansowo i podatkowo,

- utrata zdolnosci do przynoszenia korzysci ekonomicznych nie wystgpita,

3.1.2. Rzeczowe aktywa trwate w wysokosci 74 011 144,69 zt

Stanowig one 71,25% bilansowej sumy aktywow.

Podziat rzeczowego majgtku trwatego wedtug grup rodzajowych jest nastepujacy (w zt):
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a) Srodki trwate:

r.

Tresé Grunty Bsgi};giﬁij:zl.? I x::si’:xlé trasnr ::gli'tu Inrlcj\jg;:;dki —

Wartos¢ brutto

Bilans otwarcia 6 544 428,05 146 631 985,35 2522 972,07 126 183,01 445 379,90 156 270 948,38
Zwiegkszenia 384 146,12 1270 914,00 30 525,46 22 921,98 1708 507,56
Zmniejszenia 291 551,65 4 344 761,49 162 759,76 34 742,53 4 833 815,43
Bilans zamkniecia 6 637 022,52 143 558 137,86 2390 737,77 126 183,01 433 559,35 153 145 640,51
Umorzenie

Bilans otwarcia 689 927,90 74 969 052,56 2 456 954,12 66 011,25 424 498,28 78 606 444,11
Zwiekszenia 72 793,50 2298 270,36 29 162,61 23 661,42 15 298,64 2439 186,53
Zmniejszenia 45 899,39 1661 539,17 162 038,23 34 742,53 1904 219,32
Bilans zamkniecia 716 822,01 75605 783,75 2 324 078,50 89 672,67 405 054,39 79 141 411,32
Wartos¢ netto na BO 5 854 500,15 71662 932,79 66 017,95 60 171,76 20 881,62 77 664 504,27
Wartos¢ netto na BZ 5920 200,51 67 952 354,11 66 659,27 36 510,34 28 504,96 74 004 229,19
Srodki trwate w budowie:

Tres¢ Bilans otwarcia Zwigkszenia Zmniejszenia zarii}I(i?gcia
Srodki trwale w budowie 4 452,00 34 112,58 31 649,08 6 915,50

Zaliczki na $rodki trwate w budowie

Biegly stwierdza wiarygodno$c¢ i zgodnos$¢ pozycji bilansowej ,Rzeczowe aktywa trwate”, gdyz:

—srodki trwate byty w roku biezacym objete ustawowg metodg weryfikacji i oceng ich

gospodarczej przydatnosci. Réznice inwentaryzacyjne nie wystgpity,

—wycena rzeczowego majgtku trwatego jest zgodna z przyjetg politykg rachunkowosci oraz art. 28

ustawy o rachunkowosci,

—dokumentacja dotyczgca przychodu i rozchodu $rodkow trwatych jest kompletna i prawidtowa,

—amortyzacja ustalona jest wg ekonomicznej uzytecznosci $rodkow trwatych i WNiP,

—srodki trwate amortyzowane sg metodg liniowg - metod amortyzacji w roku obrotowym nie

zmieniono,

—dotychczasowe umorzenie rzeczowych aktywédw trwatych ogétem wynosi 51,68 %,

—wiasciwa jest wycena s$rodkow trwatych, w tym umorzenia srodkéw i ich amortyzacji jako

zarachowanego w koszty umorzenia oraz z tytutu zmiany warto$ci (utraty bgdz przyrostu),

—w $rodkach trwatych w budowie nie wystepujg inwestycje zaniechane.
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3.1.3. Naleznosci diugoterminowe

Stanowig one 5,52% bilansowej sumy aktywow

r.

5734 583,24 zt

Naleznosci diugoterminowe

Kwota wg ksiag

Odpis aktualizujacy
(+1)

Kwota w bilansie

Od jednostek powigzanych

Od pozostalych jednostek, w ktérych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale

Od pozostalych jednostek

5734 583,24

5734 583,24

Razem

5734 583,24

5734 583,24

Naleznosci diugoterminowe spetniajg wymagania ustawy o rachunkowosci, w tym w zakresie:

— prawidtowosci kwalifikacji i prezentacji z terminem sptaty w okresie dtuzszym niz rok od dnia

bilansowego,

— przysztego wplywu korzysci ekonomicznych,

— prawidtowosci inwentaryzaciji i rozliczenia sald tych naleznosci w formie zaptaty,

— bilansowej wyceny w kwotach wymagajacych zaplaty, z uwzglednieniem zasady ostroznosci

oraz przedawnienia i $ciggalnosci.

3.1.4. Inwestycje dlugoterminowe

3.1.5. Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

3.2. Aktywa obrotowe wykazane w bilansie

Stanowig 23,20% aktywdw ogétem, z tego przypada na:

3.2.1. Zapasy

0,00 zt

0,00 zt

24 095 139,71 zt

7 755,13 zt

Stanowig one 0,01% bilansowej sumy aktywow i zostalty w bilansie wykazane z uwzglednieniem

kryteriow okreslonych w art. 3 ust. 1 pkt 18 ustawy o rachunkowosci w zakresie cyklu operacyjnego.

Kwota wykazana w

Nazwa Wartos¢ wg ksiag Odpisy aktualizujace bilansie
Materialy 7 755,13 7 755,13
Zaliczki na dostawy i ustugi

Razem 775513 7 755,13

Zapasy zostaly zinwentaryzowane drogg spiséw z natury oraz ustawowg metodg weryfikacji ich

wartosci i dokumentéw. Wyniki rozliczenia inwentaryzacji ujete zostaty w ksiegach rachunkowych w

badanym roku.
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3.2.2. Naleznosci krétkoterminowe

Stanowig 4,99% aktywéw i dotyczg naleznosci od:

F.

5186 125,90 zt

Naleznosci i roszczenia Kwota wg ksiag Odpis aktualizujacy Kwota w bilansie
Naleznosci z tyt. dostaw i ustug 5 604 634,62 733 138,38 4 871 496,24
Naleznosci z tyt. publicznoprawnych 11 436,76 11 436,76
Inne naleznosci 303 192,90 303 192,90
Razem 5919 264,28 733 138,38 5186 125,90

Naleznosci wyceniono w kwocie wymaganej zaptaty, z zachowaniem ostroznosci (art. 28. ust. 1 pkt 7

i art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy o rachunkowosci). Stosowny odpis aktualizujgcy zostat dokonany w ciezar

pozostatych kosztéw operacyjnych. Odpisy utworzone byly z uwzglednieniem stopnia ryzyka, jakie
wigze sie z dang naleznosciag. Naleznoéci z tytutdbw publicznoprawnych dotyczg podatku od towardw i

ustug do rozliczenia w okresach nastepnych. Inne naleznosci krotkoterminowe obejmujg rozrachunki

z pracownikami, w tym z tytutu pozyczek z zf$s oraz naleznosci zwigzane z kosztami sgdowymi.

3.2.3

.Inwestycje krotkoterminowe

Stanowig 14,47% aktywow i obejmuja:

15 027 948,66 zi

Wyszczegdlnienie

Stan na

koniec roku biezacego

Krétkoterminowe aktywa finansowe

15 027 948,66

a

=l

w jednostkach powigzanych

b

w pozostatych jednostkach

C

<

$rodki pieniezne i inne aktywa pieniezne

15 027 948,66

Inne inwestycje krotkoterminowe

Razem

15 027 948,66

Srodki pieniezne w kasie zostaly zinwentaryzowane, a stany $rodkoéw pienieznych na rachunkach

bankowych potwierdzone na dzien bilansowy przez banki obstugujgce jednostke.

3.2.4. Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Stanowig 3,73% aktywow i obejmujg tytuty:

3 873 310,02 zt

Czynne rozliczenia miedzyokresowe kosztow

Stan na roku biezacego

- | koszty remontow rozliczane w czasie 391 682,57
- | przeglady 61 079,85
- | lokale mieszkalne 1019,70

594 440,84

wynik na GZM
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r

- | prenumerata 6 116,54
- | fundusz remontowy 2 818 658,15
- | ubezpieczenia majatkowe i osobowe 312,37

Razem 3 873 310,02

Jednostka wiarygodnie aktywowata koszty w wysokoéci przypadajgcej na nastepne okresy

sprawozdawcze, zgodnie z przyjetymi zasadami (art. 39 ustawy o rachunkowosci).

3.3. Nalezne wptaty na kapitat (fundusz) podstawowy 0,00 zt
3.4. Udzialy (akcje) wiasne 0,00 z4
3.5.0gétem aktywa bilansu wynosza 103 873 574,20 zt

z podkresleniem, ze przy wycenie bilansowej poszczegolnych sktadnikéw jednostka zastosowata sig
do nadrzednych zasad rachunkowosci, wynikajacych z ustawy o rachunkowosci oraz zasad

okreslonych w przyjetej polityce rachunkowoséci. Nie stwierdzono sald nierealnych i przedawnionych.

4. PASYWA zbadanego bilansu ksztattuja sie nastepujaco:

4.1.Fundusz wiasny 83 938 511,17 zt
Stanowi 80,81% pasywow bilansu, w tym:

4.1.1. Fundusz podstawowy 69 595 657,19 zt
wykazany zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym okreslonym w art. 36 ustawy o rachunkowosci.

4.1.2. Fundusz zasobowy 11 737 485,32 zt

Zmiany w funduszu zasobowym przedstawione zostaty w prawidtowy sposob w zestawieniu zmian w

kapitale (funduszu) wiasnym.

4.1.3. Fundusz z aktualizacji wyceny 0,00 zt
4.1.4. Pozostale fundusze rezerwowe 0,00 zt
4.1.5. Zysk (strata) z lat ubiegtych 0,00 zt
4.1.6. Wynik finansowy netto roku obrotowego — zysk 2 605 368,66 zt

ustalony zostat na podstawie zdarzen gospodarczych, ujetych w rzetelnych ksiegach rachunkowych i

jest kwotowo zgodny z wynikiem finansowym figurujgcym w rachunku zyskow i strat.

4.1.7. Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego (wielko$¢ ujemna) 0,00 zt
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4.2. Zobowigzania i rezerwy na zobowiazania

r.

19 935 063,03 zt

Stanowig one 19,19% bilansowej sumy pasywow i z tego przypada na:

4.2.1. Rezerwy na zobowigzania

Stanowig 0,45% pasywow i obejmuja:

469 129,27 zt

Rezerwy Stan girzzﬁzqtek Zwiekszenia Zmniejszenia Stanoﬂfegniec

Rezerwa z tyt. odroczonego
podatku dochodowego
Rezerwy na Swiadczenia 186 774,00 197 633,10 163 230,00 221 177,10
pracownicze
Pozostale rezerwy 288 276,67 247 788,62 288 113,12 247 952,17
- | przewidywane koszty 33 810,62 33 810,62
- | inne tytuty 254 466,05 247 788,62 254 302,50 247 95217

Razem 475 050,67 445 421,72 451 343,12 469 129,27

Rezerwy na $wiadczenia pracownicze dotyczg prawidiowo ustalonych przysztych zobowigzan na

nagrody jubileuszowe i odprawy emerytalne.

Pozostate rezerwy krétkoterminowe dotyczg przysztych zobowigzan .

4.2.2. Zobowiazania diugoterminowe - na dzien bilansowy w kwocie

Stanowig one 5,52% bilansowej sumy pasywow.

5734 583,24 zt

Figurujgca w bilansie na koniec roku kwota zobowigzan dotyczy kredytow zaciggnietych na budowe

lokali mieszkalnych.

4.2.3. Zobowiagzania krotkoterminowe

Stanowig 12,49% pasywow i obejmujg wiarygodnie ustalone:

12 972 290,58 zt

Wyszczegolnienie

Stan na

koniec roku biezacego

Stan na

koniec roku ubieglego

Zobowigzania krétkoterminowe

12 972 290,58

12 654 360,05

1. Wobec jednostek powigzanych

kapitale

2. Wobec pozostalych jednostek, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w

3. Wobec pozostatych jednostek, w tym:

12 646 373,10

12 285717,74

a) kredyty i pozyczki

b) z tytutu emisji diuznych papieréw wartosciowych

c) inne zobowigzania finansowe

d) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci:

9 031 466,84

8 731 160,97

- do 12 miesigcy

9 031 466,84

8 731 160,97

- powyzej 12 miesiecy
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e) zaliczki otrzymane na dostawy i ustugi

L

f) zobowigzania wekslowe

g)z @ytulu ppdatk(’)w, cel, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych oraz innych 1143 506,16 1364 358,33

tytutow publicznoprawnych

h) z tytulu wynagrodzen 368 233,29 277 082,97

i) inne 2 103 166,81 1913 115,47
325917,48 368 642,31

4. Fundusze specjalne

Ad 1. Zobowigzania wobec jednostek powigzanych — nie wystepujg.

Ad 2. Zobowigzania wobec pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w

kapitale — nie wystepuja.

Ad 3. Zobowigzania wobec pozostatych jednostek dotycza:

a) zaciggnietych kredytoéw i pozyczek — nie wystepuja.

b) z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych — nie wystepuja,

c) inne zobowigzania finansowe — nie wystepuja.

d) zobowigzania z tytutu dostaw i ustug wycenione zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy o rachunkowoéci.

obejmuja:
Wyszczegdlnienie do 12 m-cy powyzej 12 m-cy Razem
- | Rozrachunki z dostawcami 9 031 466,84 9 031 466,84
- | Dostawy niefakturowane
Razem 9 031 466,84 9 031 466,84

Rozrachunki z dostawcami w wiekszosci uregulowano do dnia badania.

Nie stwierdzono sald przedawnionych, kwalifikujgcych sie do odpisania w pozostate przychody

dziatalnosci operacyjne;j.

Zaliczki otrzymane na dostawy - nie wystepuja.

@,

f) Zobowigzania wekslowe — nie wystepuja.

g) Zobowigzania z tytutu podatkéw, cet i ubezpieczeh spotecznych obejmujg

z nastepujgcych tytutow:

Stan na
Wyszczeg6lnienie
koniec roku biezgcego
- | Podatek dochodowy 0séb prawnych 333 412,00
- | Podatek dochodowy od os6b fizycznych 86 544,00
- | Podatek VAT 78 586,00
- | Sktadki ZUS 415 316,01
- | oplata za wieczyste uzytkowanie 22 759,15
- | optaty za odpady komunalne 206 889,00
Razem 1143 506,16
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F:

Powyzsze zobowigzania sg zgodne z deklaracjami podatkowymi ztozonymi do US, ZUS i innych

jednostek.

h) Zobowigzania z tytutu wynagrodzen, dotyczace roku obrotowego rozliczono w 2017 r.
i) Pozostate zobowigzania krétkoterminowe 2103 166,81 zt
Obejmujg wiarygodne rozliczenia z tytutu ubezpieczen majatkowych, sktadek PZU iinnych

rozrachunkow.

Ad 4. Fundusze specjalne 325 917,48 zt
Na fundusz specjalne skiadajg sie:

a) zaktadowy fundusz $wiadczen socjalnych w kwocie 99 616,72 zt. Gospodarka $rodkami ZFSS byta
zgodna z regulaminem opracowanym na podstawie ustawy o zaktadowym funduszu $wiadczen
socjalnych. Odpisy na fundusz socjalny jednostka przekazata na wyodrebniony rachunek bankowy-

b) fundusz remontowy ogélnoosiedlowy i fundusz remontowy garazy w kwocie 226 300,76 zi.

4.2.4, Rozliczenia miedzyokresowe 759 059,94 zt
Stanowig one 0,73% bilansowej sumy pasywow.
Pozycje stanowig: nadwyzka przychodéw nad kosztami GZM oraz rozliczane w czasie pozostate

przychody.

4.3. Ogoétem pasywa bilansu 103 873 574,20 zt
Wszystkie pozycje pasywow zostaly wykazane w sprawozdaniu finansowym z uwzglednieniem
nadrzednych zasad rachunkowosci oraz zgodnie z przyjetg przez jednostke politykg rachunkowosci.

Nie stwierdzono sald nierealnych i przedawnionych.

5.RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

sporzgdzony zostat w wariancie poréwnawczym, z uwzglednieniem postanowien art. 47 ustawy

o rachunkowosci, zgodnie z przyjetg politykg rachunkowosci.
5.1. Przychody netto ze sprzedazy i zrownane z nimi wynoszg 53 588 651,26 zt
z tego przypada na:

5.1.1. Przychody netto ze sprzedazy produktéw 52 642 200,77 zt
Przychody netto ze sprzedazy produktow sg rezultatem zrealizowanej i fakturowanej sprzedazy
na rzecz odbiorcow krajowych, przy czym ich zgodno$¢ i wiarygodno$é zastrzezen nie budzi,

gdyz zachowano ustawowg zasade memoriatu i wspdtmiernosci.

5.1.2. Zmiana stanu produktéw 946 450,49 zt
jest prawidiowo ustalona i zapewnia porownywalno$¢ przychoddéw ze sprzedazy z kosztami

poniesionymi przez jednostke w roku obrotowym.

5.1.3. Koszt wytworzenia produktéw na wiasne potrzeby jednostki stanowi 0,00 zt
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5.1.4. Przychody netto ze sprzedazy towardw i materialébw wynoszg

5.2. Koszty dziatalnosci operacyjnej

2

0,00 zt

52 978 778,11 zt

Koszty te ustalone zostaly w sposob wspdtmierny do przychodow, z uwzglednieniem

nadrzednych zasad rachunkowosci.

Kwalifikacja kosztow do odpowiednich kont uktadu rodzajowego jest prawidiowa.

Koszty Kwota w zt %
Amortyzacja 254 439,77 0,5
Zuzycie materiatoéw i energii 30 801 725,61 58,1
Uslugi obce 4 097 069,58 7.7
Podatki i oplaty 1616 163,76 3,1
Wynagrodzenia 6 349 573,72 12,0
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 1 360 000,74 2,6
Pozostate koszty rodzajowe 8 499 804,93 16,0

Razem 52 978 778,11 100,0

Wykres ksztattowania sie przychodow ze sprzedazy z kosztami dziatalnosci operacyjnej:

Przychody i koszty dziatalnosci operacyjnej na przetomie lat
(wartosc¢ w tys.zt)

OPrzychody netto ze sprzedazy

60000

50000 11

40000 1-1

30000 -1 -

20000 11 =

10000 1+ —

OPrzychody ze sprzedazy
produktow

OPrzychody ze sprzedazy towarow i
materiatow

OKoszty dziatalnoéci operacyjnej

OWwarto$¢ sprzedanych towardw i
materialow

2016

lat

2015
a

2014
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'S

5.3.Pozostate przychody operacyjne 2400 800,30 zt
obejmujg wystepujgce przychody, zwigzanie posrednio z podstawowg dziatalnoécig jednostki.

Pozostale przychody operacyjne Kwota w zt

Zysk z tytulu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych

Dotacje

Aktualizacja warto$ci aktywow niefinansowych

Inne przychody operacyjne 2 400 800,30
- | kary, odszkodowania 45 786,70
- | pozytki z lokali 318 238,47
- | zwrot kosztow sgdowych i innych windykacyjnych 208 187,11
- | przedawnione wktady i inne 161 214,03
- | pozostala sprzedaz, parkingi, refaktury 19 160,98
- | pozostate przychody 1648 213,01

Razem 2 400 800,30

Stwierdza sie prawidiowe udokumentowanie i zakwalifikowanie zdarzen do pozostatych przychodow
operacyjnych, z uwzglednieniem ustawowego zakazu ich kompensowania wynikajgcego z art.7 ust. 3

ustawy o rachunkowosci.

5.4.Pozostate koszty operacyjne 244 910,32 zt

Pozostale koszty operacyjne Kwota w zt

Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych

Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych

Inne koszty operacyjne 244 910,32
- | koszty sadowe 219 760,73
- | ubezpieczenie kosztow remontu 7 801,72
- | pozostale koszty 17 347,87

Razem 244 910,32

Powyzsze kwoty zostaly rzeczowo nalezycie i memoriatowo udokumentowane, jako koszty posrednio

zwigzane z podstawowg dziatalnoscig jednostki.

5.5.Przychody finansowe 554 221,72 zk

obejmujg wiarygodne korzysci uzyskane przez jednostke z operacji finansowych w badanym roku.

Przychody finansowe Kwota w zt

Dywidendy i udziaty w zyskach

Odsetki 554 221,72

Razem 554 221,72
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r.

5.6. Koszty finansowe 956,19 zt

obejmujg nastepujace operacje finansowe:

Koszty finansowe Kwota w zt
Odsetki
Inne 956,19
- | pozostate koszty finansowe 956,19
Razem 956,19

5.7. Wynik finansowy brutto
Powyzsze dane dotyczace przychoddw i kosztéw pozwalajg na ustalenie figurujgcego w rachunku

zyskow i strat wyniku z catoksztattu dziatalnosci w kwocie 3 319 028,66 zt.

6. PRZEKSZTALCENIE WYNIKU BRUTTO W PODSTAWE OPODATKOWANIA PODATKIEM
DOCHODOWYM ZA ROK OBROTOWY.

6.1.Zestawienie przychodow podatkowych za badany rok obrotowy, uwzgledniajgce informacje

liczbowe, deklarowane przez jednostke (dla wariantu poréwnawczego):

Wyszczegdlnienie Kwota w zt

Przychody ogolerr_l wg ksiag rachunkowych (bez zmiany stanu produktow i 55 597 222.79
kosztu wytworzenia na potrzeby wiasne)

Przychody wylaczone z opodatkowania 49 219 305,39

- | przychody wytaczone z opodatkowania przejsciowo 341 072,16
- | przychody wylaczone z opodatkowania trwale 48 878 233,23
Przychody wigczone do opodatkowania 15 195,66
- | przychody zwiekszajace podstawe opodatkowania przej$ciowo 1634,98
- | przychody zwiekszajace podstawe opodatkowania trwale 13 560,68

Przychody podatkowe 6 393 113,06

Rozliczenie pozycji przychodoéw wytgczonych z opodatkowania oraz zwigkszajgcych podstawe

opodatkowania przedstawione zostato w dodatkowych informacjach i objasnieniach do sprawozdania

finansowego.
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6.2.Zestawienie kosztow podatkowych bezposrednio i posrednio zwigzanych z przychodami

podatkowymi, uwzgledniajagce dane liczbowe deklarowane przez jednostke:

Wyszczegdlnienie

Kwota w zt

Koszty ogotem wg ksigg rachunkowych (bez zmiany stanu produktéw i kosztu
wytworzenia na potrzeby wtasne)

53 463 872,93

Koszty niestanowigce kosztéw uzyskania przychodu

50 835 761,43

koszty niestanowigce kosztow podatkowych trwale

50 835 761,43

Koszty wigczone do kosztow uzyskania przychodu 8 894,86
- | koszty podatkowe zmniejszajace podstawe opodatkowania trwale 8 894,86
Koszty uzyskania przychodu 2 637 006,36

Rozliczenie pozycji kosztow wylgczonych z opodatkowania oraz zwiekszajgcych podstawe

opodatkowania przedstawione zostato w dodatkowych informacjach i objasnieniach do sprawozdania

finansowego.

Przeksztalcenie wyniku brutto w wynik netto, z uwzglednieniem danych liczbowych z punktu

6.1.i6.2:
Wyszczegolnienie Kwota w zt

- | Przychéd podatkowy 6 393 113,06
- | Koszty uzyskania przychodu 2637 006,36
- | Dochéd (strata) podatkowy(a) 3 756 106,70
- | Dochody (przychody) wolne lub zwolnione od podatku (-)

- | Rozliczenie straty podatkowej z lat ubiegtych (-)

- | Darowizny do odliczenia (-)

- | Odliczenia z tytutu wydatkéw inwestycyjnych (-)

- | Dochéd do opodatkowania 3756 106,70
- | Odliczenia od podstawy opodatkowania (-)

- | Podstawa opodatkowania 3756 107,00
- | Podatek dochodowy wg stawki 19 % 713 660,00
- | Rezerwa na odroczony podatek dochodowy

- | Aktywa z tytutu odroczonego pod. doch.

- | Podatek dochodowy wykazany w RZiS 713 660,00
- | Pozostate obowigzkowe zmnigjszenia zysku (zwigkszenia straty)

- | Zysk (Strata) brutto 3 319 028,66

2 605 368,66

- | Zysk (Strata) netto

W rachunku zyskow i strat jednostka wykazata zysk netto za rok badany w wysokosci 2 605 368,66 zt

i w tej samej wiarygodnej kwocie figuruje ona - w pasywach bilansu.

Powyzsze rozliczenie, ze wzgledu na wyrywkowg metode badania, nie ma charakteru audytu

podatkowego.
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7.Pozostate zagadnienia.

7.1.Rachunek przeptywoéw pienigeznych za rok obrotowy.
Rachunek przeptywow pienieznych sporzgdzony zostat metodg posrednig, zgodnie z art. 48b ustawy
o rachunkowosci w sposob wiarygodny, powigzany z bilansem i rachunkiem zyskéw i strat oraz
ksiegami rachunkowymi i wykazuje bilansowg zmiane $rodkdéw pienieznych w kwocie
1911 290,29 zt.

Lp Zmiana (+/ -) Kwota w zt

A. | srodkoéw pienieznych netto z dziatlalnosci operacyjnej w wysokosci 2703 419,91
B. | $rodkéw pienieznych netto z dziatalnos$ci inwestycyjnej w wysokosci 500 774,28
C. | srodkéw pienieznych netto z dziatalnosci finansowej w wysokosci (1 292 903,90)
D. | srodkow pienieznych netto, razem (A.+/-B.+/-C.) 1911 290,29
E. | bilansowa zmiana stanu $rodkdéw pienieznych 1911 290,29

Poza ogolng kwotg 1 911,3 tys. zt przeptywow pienieznych w roku badanym w skali jednostki -
uwage zwraca wysoka nadwyzka $rodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej w kwocie
2 703,4 tys. zt.

7.2.Zestawienie zmian w kapitale wlasnym w roku obrotowym.
Jednostka kompletnie i wiarygodnie ujeta pozycje ksztattujgce zmniejszenie kapitatu witasnego
o] 2 253 000,80 zi, zgodnie z bilansem i ksiegami rachunkowymi oraz postanowieniami art. 48a

ustawy o rachunkowosci.

7.3.Informacja dodatkowa.
Informacja dodatkowa obejmuje wprowadzenie do sprawozdania finansowego oraz dodatkowe
informacje i objasnienia. Informacja dodatkowa zawiera niezbedny zakres danych liczbowych
i stownych. Informacje dodatkowg sporzadzono w petnej zgodnosci z bilansem, rachunkiem zyskow i
strat i ksiegami rachunkowymi. Zakres tematyczny jest zgodny z zatgcznikiem nr 1 do ustawy o

rachunkowosci.

7.4.Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci jednostki.
Sprawozdanie z dziatalnosci za rok obrotowy spetnia wymogi okreslone w art. 49 ust. 2 ustawy z dnia
29 wrzesnia 1994r. o rachunkowosci, a informacje i liczbowe dane w nim zawarte sg zgodne

z danymi zbadanego sprawozdania finansowego i ksiegami rachunkowymi.

7.5.Naruszenie przepiséw prawa.
W wyniku zastosowanych procedur w ramach badania sprawozdania finansowego za rok obrotowy —
nie ujawniono naruszenia przez jednostke obowigzujgcych przepisow prawa wplywajgcych na

sprawozdanie finansowe.

7.6.Dodatkowe zagadnienia.

Umowa o badanie nie przewidywata sprawdzenia dodatkowych zagadnien.
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7.7.Zdarzenia po dacie bilansu.

r.

Biegly rewident stwierdza, ze miedzy dniem bilansowym, a datg zakonczenia badania nie wystgpity

istotne zdarzenia gospodarcze, majgce wptyw na roczne sprawozdanie finansowe i wynik bilansowy,

przy czym uwzglednia sie w tym zakresie o$wiadczenie ztozone przez Zarzad w dniu

05 kwietnia 2017r.

7.8. Transakcje z jednostkami powigzanymi.

Nie wystepuja.

8. Podsumowanie.

Podsumowanie wynikéw badania zawarte jest w opinii biegtego rewidenta, stanowigcej odrebny

dokument, wymagany przez ustawe o rachunkowosci.

Raport zawiera 28 stron kolejno numerowanych i opatrzonych podpisem biegtego rewidenta.

Integralng czes¢ raportu stanowig zatgczniki:

Bilans sporzgdzony na 31.12.2016 r.

ooy ov 00 R

Kluczowy biegly rewidg —

Mieczystaw Czirsgn
Nr w rejestrze 604

Przeprowadzajgcy badanie w imieniu:
Firmy Consultingowo-Ustugowej Bieglych
Ksiegowych "Doradztwo" Sp. z o.0.

82-300 Elblag, ul. Hetmanska 28
Nr ewid. 328

Elblag, 05 kwietnia 2017r.

Woprowadzenie do sprawozdania finansowego za rok obrotowy.

Rachunek przeptywow pienieznych za rok obrotowy.

Dodatkowe informacje i objasnienia za rok obrotowy.
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Rachunek zyskow i strat za okres od 01.01.2016 r. do 31.12.2016 r.

Zestawienie zmian w kapitale wlasnym za rok obrotowy.

Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnoéci jednostki w roku obrotowym.
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