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OPINIA
NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA

dla Zgromadzenia Wspélnikow
Oswiecimskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Spoétka z o.o0.

za rok obrotowy 2012

Przeprowadzilam badanie zalgczonego sprawozdania finansowego Os$wiecimskiego Towarzystwa
Budownictwa Spofecznego Spéika z 0.0. z siedzibg w Oswiecimiu ul. 11 Listopada 16¢, na ktore
skiada sie:

1. wprowadzenie do sprawozdania finansowego

2. bilans sporzadzony na dzieft 31 grudnia 2012 roku, kitéry po stronie aktywow i pasywoéw zamyka
sie sumag 35 061 483,28 z

3. rachunek zyskow i strat za rok obrotowy od 1 stycznia 2012 roku do 31 grudnia 2012 roku
wykazujacy zysk netto w wysokosci 650 530,44 zi

4. dodatkowe informacje i objasnienia.

Za sporzgdzenie zgodnego z obowigzujgcymi przepisami sprawozdania finansowego oraz
sprawozdania z dzialalnosci odpowiedzialny jest Zarzgd Spatki,

Zarzad Spotki oraz Czionkowie Rady Nadzorczej sg zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie
finansowe oraz sprawozdanie z dziatalnosci spetnialty wymagania przewidziane w ustawie z dnia 29
wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz.U. z 2009 r. Nr 152, poz.1223 z pézn. zm.), zwang dalej
,ustawg o rachunkowosci".

Moim zadaniem bylo zbadanie i wyrazenie opinii o zgodnosci z wymagajgcymi zastosowania
zasadami (politykg) rachunkowosci tego sprawozdania finansowego oraz czy rzetelnie ijasno
przedstawia ono , we wszystkich istotnych aspektach, sytuacje majatkows i finansowa, jak tez wynik
finansowy Spdlki oraz o prawidiowosci ksiag rachunkowych stanowigcych podstawe jego

sporzadzenia.

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzitam stosownie do postanowien :

1. rozdziatu 7 ustawy o rachunkowosci,
2. krajowych standardow rewizji finansowej, wydanych przez Krajowg Rade Bieglych Rewidentow

w Polsce,

i
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Badanie sprawozdania finansowego zaplanowalam i przeprowadzitam w taki sposob, aby uzyskac
racionalng pewno$é, pozwalajgcg na wyrazenie opinii o sprawozdaniu. W szczegdlnosci badanie
obejmowalo sprawdzenie poprawnosci zastosowanych przez Spélke zasad (polityki) rachunkowosci
i znaczgcych szacunkoéw, sprawdzenie — w przewazajgcej mierze w sposéb wyrywkowy - dowodow
i zapiséw ksiegowych, z ktorych wynikaja liczby i informacje zawarte w sprawozdaniu finansowym, jak
i calosciowg ocene sprawozdania finansowego.

Uwazam, ze badanie dostarczylo wystarczajgcej podstawy do wyrazenia miarodajnej opinii.
Moim zdaniem, zbadane sprawozdanie finansowe, we wszystkich istotnych aspektach:

a) przedstawia rzetelnie i jasno informacje istotne dla oceny sytuacji majatkowej i finansowej badanej
Spotki na dzien 31 grudnia 2012 roku, jak tez jej wyniku finansowego za rok obrotowy
od 1 stycznia 2012 roku do 31 grudnia 2012 roku,

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

c) jest zgodne =z wplywajacymi na tres¢ sprawozdania finansowego przepisami prawa

i postanowieniami umowy Spotki.

Sprawozdanie z dzialainosci Spolki jest kompletne w rozumieniu art. 49 ust 2 ustawy
o rachunkowosci, a zawarte w nim informacje, pochodzace ze zbadanego sprawozdania finansowego,

s3 z nim zgodne.

SIURQ BIEGLEGO REWID
Heleng WofowiefNT A
32-621 Brzeszcze, ul Grottgera 8
nr ewid, 2064

Helena Wotowiec ar ewid. 4462

kluczowy biegty rewident przeprowadzajgcy badanie
w imieniu Biura Bieglego Rewidenta Helena Wotowiec
podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan
finansowych nr ewid 2064

Oswiecim, dnia 10 maja 2013 roku
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A.CZESC OGOLNA

I INFORMACJE O BADANEJ JEDNOSTCE

1. Nazwa i adres
Oséwiecimskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Spétka z o.0., 32-600
Oswiecim, ul. 11 Listopada 16c.

2. Podstawa prawna prowadzenia dzialalnosci
W dniu 01.02.2002 r." dokonano wpisu do KRS prowadzonego przez Sad Rejonowy
dla Krakowa-Srodmiescia w Krakowie Xl Wydziat Gospodarczy KRS
i zarejestrowano pod numerem 0000086315. Spdtka dziata na podstawie umowy
z dnia 18.11.1999 r. sporzadzonej w Kancelarii Notarialnej w Oswigcimiu - rep. A
6617/99 z pozniejszymi zmianami oraz na podstawie Kodeksu spotek handlowych,
zawigzana na czas nieokreslony.

3. Przedmiot dzialalnosci

41,20,Z, roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych
43,11,Z, rozbiorka i burzenie obiektdw budowlanych

4312.Z, przygotowanie terenu pod budowg

68,10,Z, kupno i sprzedaz nieruchomoéci na wiasny rachunek

68,20.Z, wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wiasnymi lub dzierzawionymi

68,32,Z, zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie

81,10.Z, dziatalno$¢ pomocnicza zwigzana z utrzymaniem porzadku w budynkach

43,997, pozostale specjalistyczne roboty budowlane, gdzie indziej niesklasyfikowane

43,212, wykonywanie instalacji elektrycznych
43227, wykonywanie instalacji wodno-kanalizacyjnych, ciepinych, gazowych i klimatyzacyjnych
43,31,Z, tynkowanie

433227, zaktadanie stolarki budowlanej
43,332, posadzkarstwo; tapetowanie i oblicowywanie scian
43,34,Z, malowanie i szklenie

43,39,Z, wykonywanie pozostatych robot budowlanych wykonczeniowych

4. Kapitaly
Na dzien bilansowy kapitat podstawowy Spotki wynosi 8 216 500 zt objety w catosci
przez Gming Miasto Oswigcim.

Struktura kapitatu wiasnego na dzien bilansowy przedstawia sig jak nizej:

dane w tys. zt

' Poczatek okresu Dzien bilansowy

Kapitaly ogétem w edtug spraw ozdania 10 245 11 196
w ty m:

- kapitat podstaw ow y 7 817 8217
- kapitat zapasowy 1869 2 329

- kapitat z aktualizacji w yceny

- pozostate kapitaly rezerw ow e
- zysk netto 459 650

! poprzednio Spotka byta zarejestrowana w Sadzie Rejonowym w Bielsku-Biate] pod numerem RHB 3697
/
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5. Wiadze Spoétki

8.

1.

2.

1. Walne Zgromadzenie
2. Rada Nadzorcza — organ nadzoru

dziatajgca na dzien bilansowy w sktadzie:

e Pan Waldemar Jaworski Przewodniczacy
o Pan Bogdan Jan Biatecki Sekretarz
¢ Pan Roman Czebotar Czionek

3. Zarzad

Spotke w badanym okresie reprezentowat:
s Pan Tyberiusz Kornas - Prezes Zarzadu
4. Prokurentem Spétki jest:
e Pani Elzbieta Glownia

5. Cztonkowie wyzej wymienionych organéw na dzien bilansowy nie majg
kapitatowych powigzan z badang Spotka.

Gtownym ksiegowym jest Pani Elzbieta Glownia.
Informacje o jednostkach zaleznych

Wedtug stanu na dzien bilansowy nie wystgpowaty powigzania z innymi jednostkami
(jednostka dominujaca, znaczacego inwestora, jej jednostkami zaleznymi,
wspbtzaleznymi i stowarzyszonymi oraz jednostkami  znajdujgcymi sie wraz
z jednostkg pod wspolng kontrolg a takze udziatowcami jednostki wspoétzaleznej —
w rozumieniu art. 3 ust. 1 pkt. 43 uor).

Rejestracja statystyczna i podatkowa
o REGON 357118653
o« NIP 5492054500
Zatrudnienie
Dla realizacji celéw wymienionych w punkcie 3 Spdtka zatrudniata Srednio
w badanym roku obrotowym 7 oséb (po przeliczeniu na petne etaty).
PRZEDMIOT BADANIA
wprowadzenie do sprawozdania finansowego,
bilans na dzien 31 grudnia 2012 roku z suma aktywow i pasywow 35 061 483,28 zi,

3. rachunek zyskow i strat wykazujacy za rok obrotowy zysk netto 650 530,44 z,

4.

dodatkowe informacje i objasnienia,

oraz dotaczone sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci Spotki w roku obrotowym

L

L}
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11l USTALENIA OGOLNE BIEGLEGO REWIDENTA

1.

3.

Rok obrotowy jest réwny z rokiem kalendarzowym i obejmuje okres od 1 stycznia
2012 roku do 31 grudnia 2012 roku.

Badanie sprawozdania finansowego za rok obrotowy zostato przeprowadzone na
podstawie zawartej umowy w dniu 28 grudnia 2012 roku pomigdzy Biurem Biegtego
Rewidenta Helena Wotowiec wpisanym na liste podmiotéw uprawnionych do badania
sprawozdan finansowych Krajowej Izby Bieglych Rewidentéw pod numerem 2064,
a Zarzgdem badanej Spotki.

Podstawa zawarcia umowy byfa uchwata nr 9/2012 z dnia 19.11.2012 r. Rady
Nadzorczej dziatajacej na podstawie §36 pkt. 3 lit. 7 umowy Spotki o wyborze
podmiotu audytorskiego.

Badanie zostato przeprowadzone w siedzibie Spotki i wtasnej w okresie od 29
kwietnia 2013 roku do 10 maja 2013 roku.

Zaréwno podmiot audytorski, jak i przeprowadzajacy badanie w jego imieniu
kluczowy biegty rewident Helena Wotowiec (nr rej. 4462) oswiadczaja, ze pozostajg
niezalezni od badanej jednostki w rozumieniu art. 56 ust. 3 ustawy z dnia 07 maja
2009 roku o biegtych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do
badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze publicznym.

Nie stanowito przedmiotu badania wykrycie i wyjasnienie zdarzen podlegajacych
sciganiu, jak rowniez nieprawidtowosci jakie mogtly wystapi¢ poza systemem
rachunkowosci.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu, ze jednostka bedzie
kontynuowaé dziatalno$¢ gospodarcza w dajacej sig przewidzie¢ przysziosci.

Spoétka przedstawita w toku badania zgdane informacje, wyjasnienia i odwiadczenia.
Wspoipraca kierownictwa i pracownikow badanej Spotki z bieglym rewidentem
przebiegata bez zastrzezen. Zarzad Spotki przedtozyt oéwiadczenie o kompletnosci
ujecia w ksiegach wszystkich zdarzen gospodarczych, jakie miaty miejsce do dnia
badania sprawozdania finansowego.

Spotka prowadzi ksiegi rachunkowe na podstawie zatwierdzonej przez Zarzad Spotki
polityki rachunkowosci. Zbadane przeze mnie transakcje dokumentowane byty
w sposob kompletny, przejrzysty i zostaty poprawnie zakwalifikowane w ksiegach
rachunkowych. Zapisy ksiggowe zostaty dokonane poprawnie na podstawie
zweryfikowanych i sprawdzonych dowodéw zrédtowych (dokumentow ksiegowych)
stosownie do wymogéw ustawy o rachunkowosci. Ksiegi rachunkowe prowadzone sg,
7 zastosowaniem techniki komputerowej i majg posta¢ wydrukéw komputerowych.
Sprawozdanie finansowe wynika z prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych.
Ksiegi rachunkowe i dowody ksiggowe przechowywane sg w siedzibie Spotki w taki
sposéb, aby nieupowaznione osoby spoza pionu rachunkowosci nie miaty do nich
dostepu.

L
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7=

8‘

9.

System kontroli wewnetrznej Spotki zbadano w stopniu wystarczajgcym do wyrazenia
opinii biegtego rewidenta. W oparciu o wyniki badania systemu kontroli wewnetrznej
oraz badania wiarygodnosci poszczegolnych pozycji sprawozdania finansowego
mozna bylo wyrazi¢ ogélng, catosciowg opinig o prawidiowosci i rzetelnosci tego
sprawozdania. Nie stanowito celu badania udzielenie zapewnienia o prawidtowosci
opracowania oraz dziatania systemu kontroli wewnetrznej.

Spotka przeprowadzita w IV kwartale 2012 roku inwentaryzacje srodkéw trwatych
i wyposazenia oraz srodkéw pienieznych w drodze spisu z natury. Pozostate sktadniki
majatku w drodze weryfikacji. Wyniki inwentaryzacji wprowadzono do ksiag
rachunkowych.

We wszystkich istotnych aspektach bilans zamkniecia poprzedniego okresu
obrotowego zostat prawidlowo wprowadzony do ksigg rachunkowych jako bilans
otwarcia biezacego okresu. Wprowadzony do bilansu stan poczatkowy aktywow
i pasywéw zaprezentowany zostat zgodnie ze stanem faktycznym. Z punku widzenia
sprawozdania finansowego jako catoéci, aktywa i pasywa bilansu przedstawione
zostaly we wszystkich istotnych aspektach w sposéb prawidtowy i rzetelny.

Bilans na dzien 31 grudnia 2012 roku oraz rachunek zyskéw i strat za okres od
1 stycznia 2012 roku do 31 grudnia 2012 roku sporzadzone zostaty poprawnie pod
wzgledem formalnym i rachunkowym. Wszystkie pozycje bilansu oraz rachunku
zyskow i strat sa zgodne z saldami, wzglednie obrotami odpowiednich ksigg
rachunkowych.

W dniu 30 marca 2012 roku Zwyczajne Zgromadzenie Wspolnikéw Spotki
zatwierdzito? sprawozdanie finansowe za rok ubiegly obejmujace bilans i rachunek
zyskow i strat za 2011 rok. Zgromadzenie Wspolnikow Spotki® dziatajgc na podstawie
art. 231 §2 pkt. 2 Kodeksu spotek handlowych postanowito zysk w kwocie
459 571,99 z} przeznaczy¢ w catosci na kapitat zapasowy Spotki:

e cele statutowe kwote 414 708,97 zt

e utrzymanie zasobow mieszkaniowych kwote 44 863,02 zt

Ksiegowania zwigzane z rozliczeniem wyniku za rok ubiegly w ksiegach badanego
okresu sg prawidtowe.

410. Sprawozdanie finansowe za 2011 rok* wraz z pozostatymi dokumentami zostato

ztozone do KRS w dniu 16.04.2012 r.

Sprawozdanie finansowe wraz z niezbgednymi dokumentami zostato przestane w dniu
18.04.2012 r. do Urzedu Skarbowego w Oswigcimiu.

Sprawozdanie finansowe za 2011 rok nie podlegafo publikacji.

Oznacza to, ze Spotka dopetnita obowiazkéw w zakresie sporzgdzania, badania oraz
ogtaszania sprawozdan finansowych okreslonych w ustawie o rachunkowosci.

2 Uchwata nr 2/2012 z dnia 30.03.2012 r.

¥ Uchwata nr 3/2012 z dnia 30.03.2012 r.

% Zbadane przez biegtego rewidenta dziatajacego w imieniu Biuro Biegiego Rewidenta Helena Wotowiec
w Brzeszczach — podmiotu uprawnionego do badania sprawozdari finansowych nr 2064

z
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11. Badanie zostato zaplanowane i przeprowadzone w taki sposéb, aby uzyskac
wystarczajacg pewnos¢, ze sprawozdanie finansowe nie zawiera istotnych btedow
i przeoczen. Badanie zostato przeprowadzone na podstawie wybranej proby,
wybranych dowodéw ksiegowych, potwierdzajgcych wartosci i informacje wykazane

w sprawozdaniu finansowym.

12. Przepisy prawne wykorzystane w badaniu:

o rozdziat 7 ustawy z dnia 29 wrzeénia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2009
r. Nr 152, poz. 1223 z p6zniejszymi zmianami);

e ustawa z dnia 7 maja 2009 r. o bieglych rewidentach i ich samorzadzie,
podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz
o nadzorze publicznym (Dz. U. Nr 77 poz. 649);

o Kodeks spétek handlowych oraz kodeks cywilny;

o krajowe standardy rewizji finansowej, wydane przez Krajowg Rade Biegtych

Rewidentow w Polsce.

IV OGOLNA OCENA SYTUACJI FINANSOWEJ | GLOWNE

WSKAZNIKI EKONOMICZNE

1. Syntetyczny bilans za lata 2010 - 2012

Struktura majatku i zrédet jego finansowania przestawia si¢

nastepujaco:

a) Aktywa - majatek trwaly i obrotowy Spétki

dane w tys. zi

| Rok 2010 Rok 2011 Rok 2012
Lp. Wyszczegoinienie PR 9 %
; kv ota udziahd ¢l e cta i kw ota Voo
A. |Aktywa trwale 32674 94,13 35758 97,11 32 498 92,69
I. |Wartoéci niematerialne i praw ne 3 0,01 2 0,01 6 0,02
Il. |Rzeczow e aktyw a trw ate 32671 94,12 35 749 97,08 32 485 92,65
Ill. |Naleznosci diugoterminow e 0 0,00 7 0,02 7 0,02
V. |Inw estycje diugoterminow e 0 0,00 0 0,00 0 0,00
V. %ﬁg’:;:’e’;’;v;;““czma 0 0,00 0 0,00 0 0,00
B. |Aktywa obrotowe 2038 5,87 1 066 2,89 2563 7,31
. [Zapasy 0 0,00 0 0,00 13 0,04
Il. |Naleznosci krétkoterminow e 117 0,34 507 138 658 1,88
Ill. |Inw estycje krétkoterminow e 1778 5,12 427 1,16 1769 5,05
. g;’;kzc’;zrkr:zmzr‘ﬂ""zema 143 0,41 132 0.36 123 0,35
Aktywa razem 34712 100,00 36 824 100,00 35 061 100,00
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b) Pasywa - zrédia finansowania majatku

Aktywa Spotki latach 2010 - 2012

40000 -

35000 -

30000

25000

20000 -

15000

Aktywa trwate

® Rok 2010
= Rok 2011
= Rok 2012

dane w lys. zf

:  Rok 2010 Rok2011 Rok 2012
Lp. Wyszczegbinienie e e Sl AR R
A. |Kapitaf (fundusz) wiasny 9 786 28,19 10 245 27,82 11196 31,93
| |Kapitat padstaw owy 7917| 22,81 7e17| 2150 8217| 2344
(fundusz udzialowy)
I Nalezne w ptaty na kapitat 0 0.00 0 0,00 0 0,00
podstaw owy
lll. |Kapitat zapasowy 1618 4,66 1869 5,08 2329 6,64
Kapitat z aktualizacji wyceny 0 0,00 0 0,00 0 0,00
V. |Zysk netto 253 0,73 459 1,25 650 1,85
p, [ZoPowiazaniairezerwy na 24 926 71,81| 26579 72,18| 23865 68,07
zobowigzania
. |Rezerwy na zobow igzania 0 0,00 0 0,00 232 0,66
Il. {Zobow igzania diugoterminow e 19 560 56,35 19 172 52,06 18 763 53,52
II. |Zobow igzania krétkoterminow e 18086 5,20 1734 4,71 2378 8,78
V. |Rozliczenia migdzyokresow e 3 560 10,26 5673 15,41 2492 7.1
Pasywa razem 34712 100,00 36 824 100,00 35 061 100,00
L
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Struktura zZrédet finansowania majatku w latach 2010 - 2012

30000 -
25000 -
20000
. B Rok 2010
15000 -
e i ‘. M Rok2011
10000 - I' ® Rok 2012

5000 - '

Kapitat (fundusz) wiasny Zobowigzania i rezerwy na
zobowigzania

Syntetyczna ocena sytuacji majatkowej, ha podstawie przedstawionego bilansu
Spétki wskazuje, ze wystapity zmiany w poszczegdlnych sktadnikach aktywow. | tak:

o warto$é aktywow trwatych netto zmniejszyta si¢ w stosunku do okresu
ubiegtego o 3 960 tys. zt gtéwnie w grupie rzeczowych skfadnikow majatku.
Na zmniejszenie wptyw miata sprzedaz $rodkow trwatych w budowie (domki
szeregowe, mieszkania w bloku ,G”), a takze umorzenie roczne,

e 0gdlna wartos¢ aktyw6w obrotowych wzrasta o 1 497 tys. zt (40,3 %), gtownie
z uwagi na wzrost naleznoéci i srodkéw pienigznych,

e W badanym okresie nastapity zmiany w zrodtach finansowania majatku
(aktywow) — nieznacznie wzrost udziat wiasnych srodkéw z 27,8 % w roku
ubiegtym do 31,9 % w roku badanym.

Zmiany w poszczegdlnych pozycjach pasywow ksztattuja sie nastepujgco:

o wiasne zrodta finansowania (kapitaty wtasne tacznie z wynikiem za okres
biezacy) zwiekszyty sie o 948 tys. zt co jest efektem zwiekszenia kapitatu
podstawowego, przeznaczenia zysku za 2011 rok w catosci na kapitat
zapasowy oraz wypracowania zysku za rok badany,

o wynik osiagniety na dziatalno$ci w roku 2011: zysk 459 tys. zt, w roku 2012:
zysk 650 tys. zt. Réznica — wzrost 0 191 tys. zt,

e zobowigzania i rezerwy Spotki® wykazujg w stosunku do roku ubiegtego
spadek o kwote 2 714 tys. zt (10,2 %) przy czym zmniejszajg sig zaréwno
zobowigzania diugoterminowe, jak i krétkoterminowe,

o zewnetrzne zrodta finansuja majatek Spétki w 68,1 %.

® Zewnetrzne zrodta finansowania majatku
Vi
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2. Syntetyczny rachunek zyskow i strat

dane w tys. zf
‘ ] Rok 2010 Rak 2011 ' Rok 2012
Lp. Wyszczegbinienie e ST % t tep
hwota | aom | ™OE st | YR wdzia
A, |Praychody netto ze sprzedazy 2468| 9686 2525| 8233 2603 59,02
izrownane z nimi
B. |Koszty dziatalnosci operacyjnej 1647 73,86 1713 68,14 1 864 52,43
C. |Wynik brutto ze sprzedazy 821 33,27 812 32,16 739 28,39
D. |Pozostale przychody operacyjne 52 2,04 470 15,32 1773 40,20
E. |Pozostate koszty operacyjne 60 2,69 291 11,58 1195 33,61
g, [WMyallksna dzisjainosel 813| 32,26 99| 3300 1317 30,10
operacyjnej
G. |Przychody finansow e 28 1,10 72 2,35 34 0,77
H. |Koszty finansowe 523 510 20,29 496 13,95
., [Wynlkd dzisiainobel 318| 12,48 553| 18,03 855| 19,39
gospodarczej
J. |Zyski nadzw yczajne 0
K. |Straty nadzw yczajne 0
L. |Saldo 0 0
M. |Zysk (strata) brutto 318 12,48 553 18,03 855 19,39
N. | Podatek dochodow y 65 2,55 94 3,06 205 4,65
o. Pozc.Js_ta{e qbow iazkow e 0 0 0
zmniejszenia zysku
P. Obowigzkowe obcigzenia - 65 2,55 94 3,06 205 4,65
razem
R. |Zysk (strata) netto 253 9,93 459 14,97 650 14,74
Przychody ogétem 2 548 100,00 3067 100,00 4 410 100,00
Koszty ogdlem 2230 100,00 2514 100,00 3 5655 100,00

2010 - 2012

4500

4000

3500

3000
2500
2000
1500
1000

500 -

Przychody
ogotem

Koszty ogdtem

Zysk (strata)
netto

Przychody, koszty i wynik w latach

® Rok 2010
B Rok 2011
W Rok 2012
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Syntetyczna ocena informacji ekonomicznych przedstawionych w rachunku zyskéw
i strat sporzadzonym za okres od 1 stycznia 2012 roku do 31 grudnia 2012 roku oraz
na reprezentowanym wyzej wykresie wskazuje na:

o nieznaczny wzrost przychoddw osiggnietych na sprzedazy w stosunku do
roku ubiegtego o 77 tys. zt (3,05 %),

o nieznaczny wzrost kosztéw dziatalnosci operacyjnej w stosunku do roku
ubiegtego o 151 tys. zt (8,81 %), natomiast udziat kosztéw w osigganych
przychodach jest wyzszy od ubiegtorocznego — w 2011 roku 67,8 %; w 2012
roku 71,6 %,

o pozytywny wplyw na wynik finansowy w 2012 roku wywierajg salda
pozostatych przychodéw i kosztow operacyjnych, gtéwnie wynik na sprzedazy
mieszkan i zwigzanych z tym gruntéw o 578 tys. zt,

e negatywny wplyw na wynik finansowy roku 2012 majg salda przychoddw i
kosztéow finansowych — o 462 tys. zt.

3. Podstawowe wskazniki ekonomiczne

3.1. Wskazniki rentownosci

| wekaznik

Wskazniki rentow nosci o e miernik 2010 2011 2012
Rentownos¢ majatku (ROA)
wy nik finansowy netto x 100 5-8 procent 0,74 129 1,81
Srednioroczny stan akty wow
Rentownosé netto
wy nik finansawy netto x 100 3-8 procent 9,93 14,99 14,76
przy chody ogdétem
Rentownosé kapitatu wiasnego (ROE)
wy nik finansowy netto x 100 15-25 procent 2,62 4,58 6,07
érednioroczny stan kapitatu wlasnego
Skorygowana rentowno$¢ majatku
2y sk netto + (odsetki - podatek dochodowy od odsatek) x 100 procent | 0,81 had 1,96
akty wa ogdlem
Dzwignia finansowa
wskaznik
rentownos¢ kapitalu wiasnego - dodatni procent 1,81 3,14 4,11
skory gowana rentownos¢ majatku
Rentownos¢ inwestycji
(zy sk brutio + odsetki od zadluzer) diugoterminowy ch) x 100 procent 2,70 3,42 4,15
kapitaly wlasne + zobowigzania
diugoterminowe
Rentownosé zasobdow osobowych
askoneite wﬁ::f:\:; zt 42122 | 76595 | 92933
przecigtny stan zatrudnienia

Wszystkie wskazniki rentownosci w stosunku do ubieglego okresu ulegly poprawie za
wyjatkiem niewielkiego spadku rentownos$ci netto przychodow.

Biuro Bieglego Rewidenta Helena Wofowiec 32-620 Brzeszcze, ul. Grotigera 8, kom. 605077 713 10



OTBS Spétka z 0.0. - Raport z badania sprawozdania finansowego za 2012 rok

3.2. Wskazniki plynnosci finansowej

. o forh, 2 wskanik ¢ .
VWskaZzniki piynnosci finansow &j e ety miernik 2010 2011 2012
Wskaznik plynnoscifinansowej I stopnia
aktywa obrotowe-nalezncsc) z Ly t. dostaw i usiug powy zej 12 m-cy 1,2-2,0 | krotnos¢ 1.87 0,96 1,39
zobow. krétkoterm. - zobow. krélkoterm. powy Zej 12 m-cy
Ws kaznik plynnosci finansowej Il stopnia
aktywa obrot.-zapasy-nalez. z tyl. dostaw i usiug powy zej 12 m-cy 1.0 krotnosc 1,87 0,96 1,38
zobow. krotkoterm. - zobow. krétkoterm. powy zej 12 m-cy
Wskaznik plynnosci finansowej lll stopnia
inwesty cje krétkoterminowe 0.1-0,2 | krotnos¢ 1,63 0,39 0,96
zobow. krotkoterm. - zobow, krotkoterm. powy Zgj 12 m-cy
Ws kaznik handlowej zdolnosci kredytowej
naleznoéci z ty tutu dostaw i usiug 1.0 krotnos¢ | 0,01 0.1 032
zobowiazania z ty lulu dostaw i ustug

Wskaznik biezacej ptynnosci informuje o zdolnosci Spoétki  do spiaty
krétkoterminowych zobowigzan z zasobdéw obrotowych. Wskaznik ten informuje ile
razy biezace aktywa pokrywajg biezace zobowigzania. Zadowalajgcy poziom
wskaznika miesci sie w granicach 1,2 do 2,0. Zbyt wysoka wartos¢ wskaznika I
stopnia $wiadczy o nadmiernej ptynnosci co moze niekorzystnie wptywa¢ na
rentownos¢ Spoiki.

3.3. Wskazniki rotacji

g = : wEKaZNik A -
Wskazniki rotacji (obrotow 0$¢) sk ernik 2010 2011 | 2012
bezrpleczny
Szybkos$¢ obrotu zapasow
wskaznik "
sredni stan zapasow x 365 dni malsjacy | W dniach 0 0 0
przy chody netto ze sprzedazy produktow, towaréw i materiatow
Splyw naleznos$ci
wskaznik 3
&redni stan naleznosci z ty tutu dostaw i ustug x 365 dni malejacy w dniach 10 13 18
przy chody netlo ze sprzedazy produktdw, towarow i materiatéw
Splata zobowiazan
4redni stan zobowiazan z ty tutu dostaw i ustug x 365 dni w dniach 56 64 54
przy chody netto ze sprzedazy produktdw, towardw i materialow
Produktywnosé aktywow
przy chody netto ze sprzedazy produkiow, towardw i materiatow 2,0 zt 0,07 0,07 0,07
akty wa ogélem

Cykl rozliczeniowy naleznosci wydtuzyt si¢ z 13 dni do 18 dni. W warunkach
krajowych za prawidiowy uznaje sie cykl do 60 dni.

Znacznie poprawit sie wskaznik rotacji zobowigzan o 10 dni.

Poréwnanie szybkoséci obrotu naleznosciami w dniach z rotacjg zobowigzan w dniach
wskazuje, ze Spotka korzysta z kredytu kupieckiego od swoich dostawcéw.

Wskaznik produktywnosci aktywow stuzacy do oceny efektywnosci gospodarowania
majatkiem informuje, ze 1 zt zaangazowanego majatku przysporzyt Spotce 7 groszy
przychoddw.
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3.4. Oméwienie pozostalych wskaznikéw

3.4.1. Wskazniki do analizy poziomej i pionowej bilansu

| wskadnik

: miernik 2010 2011 2012
bezpieciny

YWetepna analiza bilansu

Zlota reguta bilansowania

(kapitaty wiasne + rezerwy diugoterminowe) x 100 100 - 150| procent | 29,95 28,65 34,45

akty wa trwale

Ztota regula bilansowania I

kapitaly obce krotkoterminowe x 100 40-50 | procent | 88,61 162,66 92,74

akty wa obrotowe

Zlota reguta finansowania

powyzej
kapitaty wasne x 100 100 procent | 39,26 39,39 48,91
kapitat obcy }
Wartoé¢ bilansowa jednostki ; [
w“;::f:»:: tys.zt | 6226 | 10245 | 11196

akty wa ogdtem - zobowigzania ogéltem

Wskaznik wyposaz. jednostki w trwate Srodki gospodarcze

aktywa Lrwale x 100 30-50 | procent | 94,13 97,10 92,69

aktywa ogolem

Wazrost kapitatow wiasnych i spadek aktywow trwatych spowodowat, ze w stosunku
do konca poprzedniego roku wskaznik ,Ztotej reguty bilansowania” zwiekszyt sie¢ do
poziomu 34,45 %.

3.4.2. Pozostale wskazniki

Pozostale w skazniki wakednik . ciarnik 1 20100 | 2004 | 2012
bezpieczny
Zdolnosé i wiarygodnosé kredytowa
powyzej
zy sk netto + amorty zacja L 1,0 zt/ zi 0,03 0,04 0,04
kapitat obcy
Wydajnosé€ pracy
wskaznik
przy chody netto ze sprzedazy produktow, towardw i materfatéw | wzrostowy tys. zt 411 421 372
przecietne zatrudnienie (w etatach)

Wskaznik zdolnoéci i wiarygodnosci kredytowej swiadczy o wysokim finansowaniu
majatku ze Zrodet zewnetrznych.

Zdolnosé jednostki do kontynuowania dziatalnosci w roku
nastepujacym po roku badanym (w niezmienionym istotnie zakresie)

W wyniku przeprowadzonego badania sprawozdania finansowego, w tym analizy
sytuacji finansowej Spotki, nie stwierdzitam zagrozenia kontynuacji dziatalnosci
w roku nastepnym po roku badanym, na skutek zamierzonego lub przymusowego
zaniechania badz istotnego ograniczenia dotychczasowej dziatalnosci.

Odnotowa¢ nalezy przy tym fakt, ze Zarzad Spotki wiarygodnie poinformowat
w pkt. Il wprowadzenia do informacji dodatkowej o swej zdolnosci do kontynuaciji
dziatalnosci.
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2.

2.

2.

B.CZESC SZCZEGOLOWA

INFORMACJE O WYBRANYCH POZYCJACH BILANSU

AKTYWA BILANSU

I.A. Aktywa trwate

dane w tys. zt
rok 2011 rok 2012

Aktywa trwale ogéltem 35 758 32 498
udiziat w sumle bifansowej % 87,10 92,69
wtym:
- wartosci niematerialne i prawne 2 6
udziat w sumie bilansowej % 0,01 0,02
- rzeczowe aktywa trwale 35749 32485
udziat w surmie bilansowej % 97,08 92,65
- naleznos$ci diugoterminowe 7 7
udziat w sume bilansowsej % 0,01 0,02
- dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe
udziat w sumie bilansowej %

Zaprezentowane wyzej wielkosci aktywow trwatych wynikajg z poprawnie
prowadzonej ewidencji ksiegowej i zostaty w prawidtowych kwotach zaprezentowane
w bilansie.

Wartosci niematerialne i prawne

Ewidencjg na tym koncie obiete sg uzytkowane programy, licencje komputerowe.
Zastosowane stawki zgodne z przepisami prawnymi i ustaleniami polityki
rachunkowosci. Udokumentowanie prawidtowe. Wycena do bilansu zostata dokonana
z zastosowaniem zasady ostroznej wyceny.

Rzeczowe aktywa trwale

1. Wykazane w bilansie wielkosci majatku trwatego wynikajg z prawidtowo
prowadzonej ewidenciji ksiegowej, zostaty poprawnie udokumentowane i stanowig
wiasno$é Spotki. Wycena do bilansu dokonana z zachowaniem zasady ciggtosci
wyceny oraz zasady ostroznej wyceny.

2. Wartosé brutto rzeczowych aktywéw trwatych zwigkszyta sie w stosunku do
ubiegtego roku o 331 tys. zt natomiast zlikwidowano $rodki trwate (gtéwnie
poprzez sprzedaz) na wartosc¢ 40 tys. zi. Przyrost rzeczowych aktywdw trwatych
wystapit w grupie grunty i obiekty inzynierii lgdowe;.

3. Zastosowano stawki amortyzacyjne dla srodkéw trwatych w wysokosci stawek
wymienionych w ustawie podatkowej. Naliczona amortyzacja prawidiowo
obcigzyta koszty dziatalnosci. Udokumentowanie zakupéw nowych oraz likwidacji
istniejgcych sktadnikéw majatku w badanym okresie prawidtowe.

4. Istnienie $rodkéw trwatych zostalo potwierdzone inwentaryzacja, natomiast
warto$é érodkdw trwatych w budowie potwierdzona weryfikacjg kosztow.

Ll
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3.

6.

5. Na dzien bilansowy ograniczenia w prawach wiasnosci i dysponowania majgtkiem
nie wystepuja.

Naleznosci diugoterminowe
- kwota 7250 stanowi kaucje na dzierzawe pomieszczen biurowych.

Inwestycje diugoterminowe
nie wystgpity na dzien bilansowy.

Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
nie wystapity na dzier bilansowy.

Ze wzgledu na mate prawdopodobienstwo realizacji zrezygnowano z tworzenia
aktywéw z tytutu podatku dochodowego odroczonego od przej$ciowych roznic
pomigdzy wartoscig bilansowsg i podatkowa aktywow i pasywow.

I. B. Aktywa obrotowe

dane w tys. zi

rok 2011 ~ rok 2012

Aktywa cobrotowe ogdtem 1 066 2 563
udziat w aktywach bilansu % 2,90 7.31
wtym:

- zapasy 13
udziat w aktywach bilansu % 0,04
- naleznosci krétkoterminowe 507 658
udziat w aktywach bitansu % 1,38 1,88
- inwestycje krotkoterminowe 427 1769
udzial w aktywach bilansu % 1,16 5,04
- krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 132 123
udziat w aktywach bilansu 0,36 0,35

Zaprezentowane wyzej wielkosci obrotowych aktywéw wynikaja z poprawnie
prowadzonej ewidencji ksiegowej i zostaty w prawidtowych kwotach zaprezentowane
w bilansie.

Zapasy

6. 1. Na sume zapaséw skiadaja sie zaliczki wptacone na poczet przysztych ustug.

7‘

Naleznosci krotkoterminowe

7.1. Przeprowadzone badanie w zakresie wiarygodnosci wykazanych w bilansie

naleznosci w tytutu dostaw pozwala stwierdzi¢, iz sg one realne. Naleznosci
przedawnionych na dzien bilansowy nie stwierdzono. Potwierdzenia zgodnosci
sald z kontrahentami Spotka dokonata w IV kwartale 2012 roku. Salda do dnia
badania zostaly w znacznej czesci rozliczone.

Na naleznosci, ktérych odzyskanie jest watpliwe zostaty utworzone odpisy
aktualizujgce. Naleznosci krotkoterminowe wykazane w bilansie s3 rzetelne.

7. 2. Naleznosci podatkowe — nie wystapity.

/
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8. Inwestycje krotkoterminowe

8- 1.

Stan gotéwki w kasie wykazany w bilansie zostal potwierdzony inwentaryzacjg
przeprowadzong na dzien bilansowy. Saldo prawidlowo udokumentowane.
Wycena na dzien bilansowy wedtug wartosci nominalne;.

Stany s$rodkéw pienigznych na rachunkach bankowych zostaly potwierdzone
przez banki i wyciggami bankowymi. Wycena do bilansu prawidtowa.
Udokumentowanie zgodne z obowigzujacymi przepisami.

Wolne s$rodki pienigzne Spotka gromadzi na oprocentowanych lokatach
bankowych.

9. Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Wykazane w bilansie krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe zostaty
prawidtowo zakwalifikowane i wycenione. Stwierdzono zasadno$¢ ujecia sald operaciji
ksiegowych w omawianej grupie aktywéw. Saldo prawidtowo udokumentowane
i realne. '

Il PASYWA - ZRODLA FINANSOWANIA MAJATKU

1. Kapitaly (fundusze) wiasne

dane w tys. zf

rok 2011 : rok 2012
Kapitaly wiasne 10 245 11 196
udziaft w sumie bifansowej % 27.82 31,93
wtym:
- kapitat podstaw ow y 7917 8217
- nalezne w platy na kapitat podstaw owy
- kapitat zapasowy 1869 2 329
- kapitat z aktualizacji w yceny
- pozostate kapitaty rezerw ow e
Zysk (strata) 459 650

1! 1-

1- 2.

1' 3~

Kapitat podstawowy jest zgodny z wpisem do KRS. W badanym okresie nastgpito
podwyzszenie kapitatu podstawowego poprzez ustanowienie dalszych 600
udziatow o wartosci 300 tys. zt.

Kapitat zapasowy — zostat prawidtowo zwiekszony o zysk na dziatalnoéci w roku
2001,

Wynik roku badanego — zysk w kwocie 650530,44 2zt zostat ustalony
w prawidtowej wysokosci.

Zestawienie zmian w kapitale wtasnym zaprezentowane prawidtowo w informacji
dodatkowej, a dane rachunkowe znajdujg swoje odzwierciedlenie w ewidencji
ksiegowej i bilansie.

/

i
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OTBS Spéika z 0.0. Raport z badania sprawozdania finansowego za 2012 rok

2. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania

dane w lys. zt

rok 2011 rok 2012

Zobowiazania i rezerwy ogdélem 26 579 23 865
udzial w sumie bilansowej % 72,18 68,07
wiym:

-rezerwy na zobowiazania 232
udziaf w sume bilansowej % 0,66
- zobowigzania diugoterminowe 19172 18 763
udziat w sume bilansowef % 52,06 53,52
- zobowigzania krétkoterminowe 1734 2378
udziat w sumie bilansowej % 4.71 6,78
- rozliczenia miedzyokresowe 5673 2 492
udziat w sumie bilansowej % 15,41 7,11

2. 1ﬂ

2. 2.

2. 5.

2. 6!

2‘ 7.

Rezerwy na zobowigzania — Spotka utworzyta rezerwg ha koszty wykonania
prac poprawkowych (gwarancyjnych) w budynku wielorodzinnym.

Zobowigzania diugoterminowe

Prezentacja i wycena prawidtowa. Najpowazniejszg pozycje stanowig
zobowigzania z tytulu kredytow zaciagnietych na budowe budynkow
wielorodzinnych ,B”, ,A”, ,F”, a ponadto kaucja pobrana od najemcéw w tych
budynkach i partycypacja w kosztach budowy budynku ,F".

Zobowiazania warunkowe - hipoteka umowna kaucyjna — zabezpieczenie
kredytow.

Zobowiazania krétkoterminowe

Ujawnione w bilansie saldo zobowigzan z tytutu dostaw i ustug jest zgodne
z ksiegami rachunkowymi i dotyczy biezacych rozrachunkow z kontrahentami.
Zobowigzania przeterminowane nie wystepujg. Zobowigzania wobec
kontrahentéw krajowych powstaty zdecydowanie w |V kwartale 2012 roku i do
dnia badania w znacznej czgsci uregulowane.

Zobowiazania z tytutu podatkoéw, cet i ubezpieczen

sa zgodne z deklaracjami przestanymi do Urzgdow Skarbowych i ZUS.

Na dzien 31.12.2012 r. wystgpity zobowigzania wobec budzetu w kwocie
180 tys. zt. Dotyczyly gtownie podatku dochodowego od oséb prawnych i sktadek
ZUS.

Zobowigzania budzetowe byly przedmiotem niniejszego badania — w sposéb
wyrywkowy sprawdzono prawidtowo$¢ naliczen oraz terminowos¢ wpfat na rzecz
budzetu.

Zobowigzania z tytutlu wynagrodzen
wynagrodzenia zostaty wyptacone w regulaminowo ustalonych
w miesigcu styczniu 2013 .

terminach

Inne zobowigzania
dotycza gitownie wptaty wiasciciela Spétki na podwyzszenie kapitatu
podstawowego. Zwigkszenie kapitatu dokonane zostanie po wpisaniu do KRS.

f
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3. Rozliczenia miedzyokresowe

Wycena i prezentacja prawidtowe. Dotyczg przychodu przysztych okresdw z tytutu
partycypacji najemcow w kosztach budowy budynku ,B” i ,A”, umorzenia kredytow

zaciggnietych na budowe w/w budynkéw, dotacji i refundacii.

11l RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

1. Przychody i zyski nadzwyczajne

dane w tys. zt

rok 2011 rok 2012
Przychody ze sprzedazy 2525 2603
Pozostate przychody operacyjne 470 1773
Przychody finansow e 72 34
Razem 3 067 4 410

1. 1. Zaprezentowane w rachunku zyskoéw i start wartosci ze sprzedazy sg kompletne,

zostaty prawidiowo wycenione i dotyczg badanego okresu oraz wynikajg
z przediozonej do badania ewidencji. Udokumentowanie poszczegdinych pozycii
zastrzezen nie budzi.

1. 2. Wszystkie pozycje zaliczone w rachunku zyskéw i strat do pozostatych
przychodéw operacyjnych sg zgodne z prawem bilansowym i polityka
rachunkowosci.

1. 3. Przychody finansowe — uzyskano z tytulu odsetek od lokat bankowych iod
nieterminowo regulowanych naleznosci. Wycena i prezentacja na dzien bilansowy
prawidiowa.

2. Koszty

dane w tys. zt

rok 2011 rok 2012

Koszty dziatalnosci operacyjnej 1713 1 864
% w stosunku do sprzedazy 67,8 71,6
Pozostafe koszty operacyjne 291 1195
% w stosunku do przychodow 61,9 67,4
Koszty finansow e 510 496
% w stosunku do przychodow 7083 14171
Razem 2 514 3 555

2. 1. Ewidencja i rozliczenie kosztéw dokonywane jest w sposéb okreslony w polityce
rachunkowosci. Wykazane w sprawozdawczosci koszty sa:

o prawidtowo udokumentowane

e zaliczone do wtasciwych okreséw sprawozdawczych

e kompletne
e prawidtowo wycenione

2. 2. Badanie powigzania kosztéw z uzyskiwanymi przychodami w poszczegélnych

miesigcach wykazato ich wspotmiernose.
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2. 3. Prezentacja kosztéw w rachunku zyskow i strat jest zgodna z ewidencija ksiegowg

2. 4. Pozostate koszty operacyjne — prezentacja i udokumentowanie na dzien

bilansowy prawidtowe.

2. 5. Koszty finansowe dotycza odsetek i prowizji od kredytéw. Udokumentowanie

3-

5’

prawidtowe.

Wynik finansowy, obciazenie wyniku

Ustalony w sprawozdaniu finansowym wynik brutto zostat zweryfikowany zgodnie
z obowigzujacymi przepisami prawa podatkowego pod wzgledem eliminacji wydatkow
nieuznanych za koszty uzyskania przychodow oraz przychodow niepodlegajacych
opodatkowaniu. Przeksztatcenie wyniku w podstawe opodatkowania podatkiem
dochodowym prawidtowo wykazano w informacji dodatkowe;.

Zysk brutto wynoszacy 855 713,44 zt pomniejszono o podatek dochodowy w kwocie
205 183,00 zi i wykazuje kwotg zysku netto 650 530,44 zt.

. W wyniku badania poprawno$ci sporzadzenia informacji dodatkowej stwierdzono, ze

wykazane informacje wynikaja z ewidencji ksiegowej | sprawozdania finansowego.

Sprawozdanie Zarzadu z dziafalnosci Spodtki zostato sporzadzone poprawnie,
a zawarte w nim dane ksiegowe wynikajg ze sprawozdania finansowego.

C.INFORMACJE KONCOWE

Niniejszy raport zawiera 18 stron kolejno numerowanych i oparafowanych przez
biegtego rewidenta.

Raport sporzadzono w 4 egzemplarzach.

BIURO BIEGEEGO REWIDENTA
Helena Wolowiec
32-621 Brzeszcze, ul. Grottgera 8
nr ewid, 2064

Kluczowy biegly réwident
Helena Wotowiec
Nr ewid. 4462

Oswiecim, dnia 10 maja 2013 roku
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