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OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA
Z BADANIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
za okres od 01 stycznia do 2015 r. do 31 grudnia 2015 .

dla Zebrania Przedstawicieli

Oswiecimskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego

Spoétka z o.o.
32-600 Oswiecim, ul. 11 Listopada 16¢

Przeprowadzitam badanie zatgczonego sprawozdania finansowego O$wigcimskiego Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego Spoika z 0.0. z siedzibg w Oswiecimiu ul. 11 Listopada 16c, na ktdre
skiada sie:

1. wprowadzenie do sprawozdania finansowego

2. bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2015 roku, ktéry po stronie aktywow i pasywow zamyka
sie suma 42 391 130,26 zt

3. rachunek zyskow i strat za rok obrotowy od 01 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku
wykazujacy zysk netto w wysokosci 489 349,90 pif

4. dodatkowe informacje i objasnienia.

Za sporzadzenie zgodnego z obowigzujgcymi przepisami sprawozdania finansowego oraz
sprawozdania z dzialalno$ci odpowiedzialny jest Zarzad Spoiki.

Zarzad Spotki oraz Czlonkowie Rady Nadzorczej sa zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie
finansowe oraz sprawozdanie z dziatalnosci spetnialy wymagania przewidziane w ustawie z dnia 29
wrzeénia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2013 r., poz. 330 z p6zniejszymi zmianami), zwang dalej

,ustawg o rachunkowosci”.

Zadaniem bieglego rewidenta bylo wyrazenie opinii czy sprawozdanie finansowe jest zgodne
z wymagajacymi zastosowania zasadami (polityka) rachunkowosci oraz czy rzetelnie ijasno
przedstawia we wszystkich istotnych aspektach, sytuacje majatkowa ifinansowa, jak tez wynik
finansowy Spotki oraz o prawidtowosci ksiag rachunkowych stanowigcych podstawe sporzadzenia
sprawozdania finansowego.

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzitam stosownie do postanowien :
1. rozdziatu 7 ustawy o rachunkowosci,

2. krajowych standardéw rewizji finansowej, wydanych przez Krajowg Rade Bieglych Rewidentow
w Polsce.

Vi
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Badanie sprawozdania finansowego zaplanowatam i przeprowadzitam w taki sposob, aby uzyskac
wystarczajaca pewnos¢, pozwalajaca na wyrazenie opinii o sprawozdaniu. W szczegolnosci badanie
obejmowato migdzy innymi sprawdzenie, na podstawie wybranej préby dowodow | zapisow
ksiegowych, kwot i informacji wykazanych w sprawozdaniu finansowym, oceng zasad rachunkowosci
stosowanych przez Spotke oraz istotnych oszacowan dokonywanych przy sporzadzeniu sprawozdania
finansowego, a takze ogding ocene jego prezentaciji.

Uwazam, ze badanie stanowito wystarczajgca podstawe dla wyrazenia miarodajnej opinii.

Moim zdaniem, zbadane sprawozdanie finansowe, obejmujace dane liczbowe i objasnienia:

a) przedstawia rzetelnie i jasno informacje istotne dla oceny sytuacji majatkowej i finansowej badanej
Spotki na dzien 31 grudnia 2015 roku, jak tez jej wyniku finansowego za rok obrotowy
od 01 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku,

b) sporzadzone zostato we wszystkich istotnych aspektach zgodnie z okreslonymi w powotanej wyzej
ustawie, zasadami (politykg) rachunkowosci oraz na podstawie prawidiowo prowadzonych ksiag
rachunkowych,

c) jest zgodne z wplywajacymi na tres¢ sprawozdania finansowego przepisami prawa
i postanowieniami statutu Spoki.

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

Sprawozdanie finansowe Spolki zostato sporzadzone przy zalozeniu kontynuacii dziatalnosci, ktore
opiera sig na planach finansowych Zarzadu Spotki dbtyczqcych przedsiewzie¢ w roku 2016,

BIURO BIEGEEGO REWIDENTA
Helena Wolowiec
32-621 Breeszcze, ul. Grottgera 8

Helena Wolowiec fir ewid. 4462 ' nr ewid. 2064

kluczowy biegty rewident przeprowadzajacy badanie
w imieniu Biura Biegtego Rewidenta Helena Wolowiec
podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan
finansowych nr ewid 2064

Brzeszcze, dnia 19 lutego 2016 roku
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SPIS TRESCI RAPORTU

z badania sprawozdania finansowego za rok 2015
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RAPORT UZUPELNIAJACY OPINIE

Z BADANIASPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
za okres od 01 stycznia do 2015 r. do 31 grudnia 2015 r.

Oswiecimskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego

Spétka z o.o.
32-600 Oswiecim, ul. 11 Listopada 16C

A. CZESC OGOLNA

| Informacje o badanej jednostce
1. Forma prawna — Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig

2. Nazwaiadres
Oswiecimskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Spétka z 0.0., 32-800 Oswiecim, ul. 11
Listopada 16C

3. Rejestracja sgdowa
Wopis do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dla Krakowa — Srodmiescia Xl
Wydziat Gospodarczy KRS, zarejestrowany pod numerem 0000086315.

4. Podstawa prawna dziatalnosci Spotki
o Kodeks spdtek handlowych,
o akt zalozycielski Spokki, tekst jednolity z dnia 22.05.2014 r.

5. Przedmiot dziatalnosci
Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spotki wynikajacym z aktu zalozycielskiego i wpisu do
wlasciwego rejestru jest budowanie domoéw mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach najmu i inne
szczegotowo wymienione w §5 aktu zatozycielskiego i Dziale 3 KRS.

6. Kapitaty
Kapitaty wiasne ksztaltujg si¢ nastepujaco:
w tys. zf
Wyszczegbinierie Gurrie || e

Kapitat (fundusz) wiasny 14 437 15627
Kapitat (fundusz) podstawowy 10751 11451
Nalezne wptaty na kapital podstawowy (wielko§¢ ujemna) 0 0
Kapitat (fundusz) zapasowy 3313 3686
Kapitat z aktualizacji wyceny 0 0
Zysk netto 373 480

7. Witadze Spofki
¢ Walne Zgromadzenie

« Rada Nadzorcza — organ nadzoru — dziatajgca na dzien bilansowy w skiadzie:

= Pan Waldemar Jaworski Przewodniczacy
= Pap Bogdan Jan Biatecki Sekretarz
= Pan Roman Czebotar Czionek
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e Zarzad

Zgodnie z wpisem w KRS - do reprezentowania Spotki upowazniony jest Prezes Zarzadu
samodzielnie, albo prokurent lub peinomocnik samodzielnie.

Prezesem Zarzadu jest Pan Tyberiusz Kornas.
Gtownym ksiegowym jest Pani Elzbieta Glownia bedaca rownoczesnie Prokurentem.

Informacje o jednostkach zaleznych

Wedliug stanu na dzien bilansowy nie wystepowaly powigzania z innymi jednostkami (jednostka
dominujaca, znaczacego inwestora, jej jednostkami zaleznymi, wspoizaleznymi i stowarzyszonymi
oraz jednostkami znajdujgcymi sie wraz z jednostka pod wspoing kontrola a takze udziatowcami
jednostki wspoizaleznej — w rozumieniu art. 3 ust. 1 pkt. 43 uor).

Rejestracja statystyczna i podatkowa
¢ REGON 357118653
« NIP 5492054900

Zatrudnienie
Dla realizacji celéw wymienionych w punkcie 5 Spotka zatrudniata Srednio w badanym roku
obrotowym 7 0s6b w przeliczeniu na peine etaty.

Dane identyfikujace zbadane sprawozdanie finansowe

« przedmiotem badania byto sprawozdanie finansowe scharakteryzowane w opinii

» sprawozdanie finansowe Spotki nie podlega obowigzkowi badania zgodnie z art. 64 ustawy
o rachunkowosci

» sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone przy zatozeniu, ze jednostka bedzie kontynuowac
dziatalno$¢ gospodarczg w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci

o do sprawozdania finansowego zataczone zostato sprawozdanie z dziatalnosci jednostki w roku
obrotowym od 01.01.2015 r. do 31.12.2015 .

Informacje o sprawozdaniu finansowym Spétki za poprzedni rok obrotowy

 sprawozdanie finansowe za poprzedni rok obrotowy tj. za okres od 01.01.2014 r. do 31.12.2014r.
zostato zbadane przez Auxilium Audit Sp. z 0.0., Sp. k. w Krakowie.

e w dniu 22 czerwca 2015 roku Zwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw OTBS Spotka z o.o.
w Oswiecimiu zatwierdzito uchwatg numer 4/2015 sprawozdanie finansowe za rok 2014
obejmujace bilans i rachunek zyskow i strat. Uchwatg numer 2/2015 kwote zysku netto 372 965,17
z} przeznaczono w catosci na kapitat zapasowy Spotki z podziatem na:

= cele zwigzane z utrzymaniem zasobdw mieszkaniowych Spotki 314 568,81 zt
= inne cele statutowe Spotki 58 396,36 zt

Ksiegowania zwigzane z rozliczeniem wyniku za rok ubieglty w ksiegach badanego okresu sg
prawidiowe

« sprawozdanie finansowe za 2014 rok wraz z pozostatymi dokumentami zostato zlozone do KRS
w dniu 06.07.2015 .

o sprawozdanie finansowe wraz z niezbednymi dokumentami zostato przestane w dniu 02.07.2015 .
do Urzedu Skarbowego w Oswiecimiu

/
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e na podstawie zatwierdzonego sprawozdania finansowego na dzien 31.12.2014 r. prawidiowo
otwarto ksiegi rachunkowe badanego okresu. Stosownie do art. 5 ust. 1 ustawy o rachunkowosci
wykazane w ksiggach rachunkowych na dzien ich zamknigcia stany aktywow i pasywow ujeto w tej
samej wysokosci, w otwartych na nastepny rok obrotowy ksiggach rachunkowych

Oznacza to, ze Spoétka dopelnita obowigzkow w zakresie sporzgdzania, badania oraz ogtaszania
sprawozdan finansowych okreslonych w ustawie o rachunkowosci.

Dane identyfikujace podmiot uprawniony przeprowadzajacy badanie
sprawozdania finansowego

e badanie sprawozdania finansowego za rok obrotowy zostato przeprowadzone na podstawie
zawartej umowy w dniu 25.11.2015 r. pomigdzy Biurem Biegtego Rewidenta Helena Wolowiec
wpisanym na liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych Krajowej Izby
Biegtych Rewidentow pod numerem 2064, a Zarzadem badanej Spotki

e podstawg zawarcia umowy byta uchwata 01/2015 z dnia 23.11.2015 r. Rady Nadzorcze] dziatajace]
na podstawie §33 ust. 3 pkt. 6 aktu zatozycielskiego w zakresie wyboru audytora do badania
sprawozdania finansowego

o badanie zostalo przeprowadzone w siedzibie Spotki i wiasnej w okresie od 10.02.2016 r. do
19.02.2016 1.

e zaréwno podmiot audytorski, jak i przeprowadzajgcy badanie w jego imieniu kluczowy biegly
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 iich
samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdar finansowych oraz o nadzorze
publicznym

o nie stanowito przedmiotu badania wykrycie i wyjasnienie zdarzer podlegajacych sciganiu, jak
rowniez nieprawidiowosci jakie mogly wystapi¢ poza systemem rachunkowosci

Prawidtowosé i rzetelnosé ksiag rachunkowych; system kontroli wewnetrznej

» Spotka prowadzi ksiegi rachunkowe na podstawie zatwierdzonej przez Zarzad Spotki polityki
rachunkowosci. Zbadane przeze mnie transakcje dokumentowane byly w sposob kompletny,
przejrzysty i zostaly poprawnie zakwalifikowane w ksiggach rachunkowych. Zapisy ksiegowe
zostaly dokonane poprawnie na podstawie zweryfikowanych i sprawdzonych dowodow zrodiowych
(dokumentéw ksiegowych) stosownie do wymogéw ustawy o rachunkowosci. Ksiegi rachunkowe
prowadzone sg z zastosowaniem techniki komputerowej i majg postac wydrukéw komputerowych

o sprawozdanie finansowe wynika z prawidtowo prowadzonych ksiag rachunkowych. Ksiegi
rachunkowe | dowody ksiegowe przechowywane sg w siedzibie Spotki wtaki spos6b, aby
nieupowaznione osoby spoza pionu rachunkowosci nie miaty do nich dostepu

» system kontroli wewnetrznej Spotki zbadano w stopniu wystarczajgcym do wyrazenia opinii
biegtego rewidenta. W oparciu o wyniki badania systemu kontroli wewnetrznej oraz badania
wiarygodnosci poszczegélnych pozycji sprawozdania finansowego mozna byto wyrazi¢ 0golng,
calosciowa opinie o prawidlowosci i rzetelnosci tego sprawozdania. Nie stanowilo celu badania
udzielenie zapewnienia o prawidtowosci opracowania oraz dziatania systemu kontroli wewnetrznej

« Spotka przeprowadzita na dzien 31.12.2015 r. inwentaryzacje $rodkéw pienigznych oraz srodkow
trwatych w budowie. Wyniki inwentaryzacji wprowadzono do ksigg rachunkowych.

« bilans na dzien 31 grudnia 2015 roku oraz rachunek zyskoéw i strat za okres od 1 stycznia 2015
roku do 31 grudnia 2015 roku sporzadzone zostalty poprawnie pod wzglgdem formalnym
i rachunkowym. Wszystkie pozycje bilansu oraz rachunku zyskéw i strat sg zgodne z saldami,
wzglednie obrotami odpowiednich ksigg rachunkowych
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o badanie zostalo zaplanowane i przeprowadzone w taki sposob, aby uzyska¢ wystarczajacg
pewnos$¢, ze sprawozdanie finansowe nie zawiera istotnych bledéw i przeoczen. Badanie zostato
przeprowadzone na podstawie wybranej proby, wybranych  dowoddéw  ksiggowych,
potwierdzajacych wartosci i informacje wykazane w sprawozdaniu finansowym

e przepisy prawne wykorzystane w badaniu:

= rozdziat 7 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2013 r., poz. 330
Z pozniejszymi zmianami)

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

= kodeks spotek handlowych oraz kodeks cywilny

= krajowe standardy rewizji finansowej, wydane przez Krajows Rade Bieglych Rewidentow
w Polsce

VI Oswiadczenie jednostki i dostepnosé danych

o Spotka przedstawita w toku badania zadane informacje, wyjasnienia i oswiadczenia. Wspoipraca
kierownictwa i pracownikéw badanej Spotki z biegtym rewidentem przebiegata bez zastrzezen

o Zarzad Spotki przediozyl oswiadczenie z dnia 19.02.2016 1. 0 kompletnosci ujecia w ksiggach
wszystkich zdarzen gospodarczych, jakie mialy miejsce do dnia badania sprawozdania
finansowego

VIl Ogoélna ocena sytuacji majatkowo-finansowej i gtowne wskazniki ekonomiczne

1. Struktura majatku i zrodetf jego finansowania

1.1 Aktywa — majatek trwaty i obrotowy Spoftki

dane w tys. z{
Rok 2013 Rok 2014 Rok 2015
Aktywa o % o
kyiota udziatu kvola udziatu kwola udziatu
Aktywa trwale
Wartosci niemateriaine i prawne 6 0,02 3 0,01 0 -
Rzeczowe aktywa trwate 34 416 95,94 38 510 96,01 40 848 96,36
Naleznosci dugoterminowe 7 0,02 7 0,02 7 0,02
Inwestycje diugoterminowe 0 - 0 - 0 -
Diugoterminowe rozliczenia
. 0 - 0 - 0 -
miedzyokresowe
Razem 34 429 95,98 38 520 96,04 40 855 96,38
Aktywa obrotowe
Zapasy 3 0,01 0 - 0 -
Naleznosci krétkoterminowe 612 1,71 766 1,91 227 0,54
Inwestycje krotkoterminowe 723 2,02 718 1,79 1218 2,87
Kr_otkotermmowe rozliczenia 105 0,29 106 0.26 91 0.21
migdzyokresowe
Razem 1443 4,02 1590 3,96 1536 3,62
Aktywa razem 35872 100,00 40 110 100,00 42 391 100,00
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Aktywa Spotki w latach 2013 - 2015 i

H Rok 2013
H Rok 2014 |
[ ok
Aktywa trwate Aktywa obrotowe

1.2 Pasywa — Zrédta finansowania majatku

dane w tys. zt
Rok 2013 Rok 2014 Rok 2015
|Pasywa % % %
swoia udziatu kiota udziatu Kwcta udziatu
Kapitat wiasny

Kapitat podstawowy 9131 25,45 10 751 26,80 11 451 27,01
Nalezne wplaty na kapitat podstawowy 0 - 0 - 0 -
Kapitat zapasowy 2979 8,30 3313 8,26 3 686 8,70
Kapitat z aktualizacji wyceny 0 - 0 - 0 -
Zysk netto 333 0,93 373 0,93 490 1,16
Razem 12 443 34,69 14 437 35,99 15 627 36,86

Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania
Rezerwy na zobowigzania 78 0,22 68 0,17 0 -
Zobowigzania diugoterminowe 19222 53,58 21675 54,04 21 890 51,64
Zohowigzania krétkoterminowe 1579 4,40 1562 3,89 1626 3,84
Rozliczenia migdzyokresowe 2 550 7.1 2368 5,90 3248 7,66
Razem 23429 65,31 25873 64,01 26 764 63,14
Pasywa razem 35872 100,00 40 110 100,00 42 391 100,00

Zrédta finansowania majatku w latach 2013 - 2015
H Rok 2013
E Rok 2014

Rok 2015

Kapitat whasny

Zobowigzania i rezerwy na
zobowigzania
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Struktura (%) pasywow w 2015

3,84 88

m| Kapitat wtasny

Zobowigzania
dtugoterminowe

" Zobowigzania |
krétkoterminowe

= Rozliczenia miedzyokresowe

W analizowanym okresie nastapit dalszy wzrost sumy bilansowej. W stosunku do roku ubiegtego
wyniést on kwote 2 281 tys. zttj. 0 5,7%.

Po stronie aktywow trwatych wzrost dotyczyt majatku trwalego o kwote 2 330 tys. zt. Wplyw na
zwiekszenie wartosci netto mialy biezace zakupy s$rodkéw trwalych oraz nakfady poniesione na
budowe domkéw jednorodzinnych.

W aktywach obrotowych nastapit znaczny spadek naleznosci; wzrosty natomiast srodki pienigzne.

Zdarzenia te nie wplynely znaczaco na zmiane struktury aktywow. W badanym okresie Spdtka
w dalszym ciggu charakteryzuje sie wigkszosciowym udziatem majatku trwatego. Wskaznik struktury
aktywéw trwatych wynosi 96,38%.

Po stronie pasywow kapitaty wiasne Spotki ulegly zwigkszeniu o 8,24%. Jest to wynikiem gtownie
wzrostu kapitalu podstawowego i zatrzymania w Spétce zysku netto za 2014 r.

Zaznaczy¢ nalezy, ze z roku na rok poprawia sie struktura zrodet finansowania majatku kapitatem
wiasnym, ktéra wynosita:

e wroku 2013 - 34,69%
e wroku 2014 - 35,99%
e wroku 2015 - 36,86%

Zobowigzania diugoterminowe stanowig czes¢ kredytu inwestycyjnego przypadajaca do sptaty po roku
2016 w tacznej kwocie 14 030 tys. zt oraz kaucja i partycypacje 7 860 tys. zi.

Zobowiazania krétkoterminowe w poréwnaniu do ubiegtego roku ksztattujg sie na zblizonym poziomie.

Zobowiazania (kapitaty obce) pokrywajg majatek Spotki w 63,14% - w roku poprzednim byfo to
64,01%.

Ponadto na koniec badanego okresu w poréwnaniu do roku poprzedniego:

« Spoika zrealizowata wydatki inwestycyjne na poziomie 80 tys. zi. Nakiady te stanowig zaledwie
24% kosztow amortyzacii, co oznacza, ze jednostka nie odtworzyta poziomu Zuzycia posiadanego
majatku

e naleznosci krotkoterminowe z tytutu dostaw i ustug zmniejszyly sie o 22 tys. zt, co przy wzroscie
przychodéw ze sprzedazy o 265 tys. zt nalezy oceni¢ pozytywnie

« w badanej Spolki nie jest zachowana ,ziota” reguta bilansowa , poniewaz majatek trwaty jest w
90,95% pokryty kapitalem statym (kapitatem wiasnym i zobowigzaniami diugoterminowymi).
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Syntetyczny rachunek zyskow i strat

dane w tys. zt
Rok 2013 Rok 2014 Rok 2015
kwota dynamika kwota dynamika kwota dynamika |
Fezyeliody ricticzeispresdazy 2710 104,1 2925 107,9 3298 112,8
i zrownane z nimi
Koszty dziatalnosci operacyjnej 2150 115,3 2318 107,8 2 440 105,3
Wynik brutto ze sprzedazy 560 75,8 607 108,4 858 141,4
Pozostate przychody operacyjne 456 257 444 97.4 221 49,8
Pozostate koszty operacyjne 265 22,2 193 72,8 247 128,0
Wynik na dzialalnosci operacyjnej 751 57,0 858 114,2 832 97,0
Przychody finansowe 52 152,9 17 32,7 22 129,4
Koszty finansowe 432 87,1 394 91,2 335 85,0
Zysk (strata) !)rutto Z dziafalnosci 371 43,4 481 129,6 519 107,9
gospodarczej
Podatek dochodowy 38 18,5 108 284,2 29 26,9
Pozostate obowigzkowe zmniejszenia zysku 0 0 o]
Obowiazkowe obcigzenia - razem 38 18,5 108 284,2 29 26,9
Zysk (strata) netto 333 51,2 373 112,0 490 131,4
Przychody ogdélem 3218 73,0 3386 105,2 3541 104,6
Koszty cgbtem 2 847 80,1 2905 102,0 3022 104,0
Przychody, koszty i wynik w latach 2013 - 2015
H Rok 2013
i Rok 2014
E Rok 2015
Przychody ogdtem :
yehasy.ce Koszty ogotem Zysk (strata) netto
e,

fr
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Podobnie jak w latach poprzednich dominujaca pozycje w strukturze przychodow zajmujg przychody
z najmu lokali mieszkalnych. Przychody te stanowity 73,7% wszystkich przychodéw ze sprzedazy.

Dynamika przychodéw wyprzedza dynamike kosztéw co skutkuje wzrostem zysku na dziatalnosci
operacyjnej, ktéry wynosi:

e wroku 2013 strata wynosita 560 tys. zt
e wroku 2014 strata wynosita 607 tys. zt
e wroku 2015 strata wynosita 858 tys. zt

Na ksztattowanie sie koricowego wyniku finansowego wplyw wywierajg wyniki na innych rodzajach
dziatalnosci, w tym:

o strata na pozostatej dziatalnosci operacyjnej w kwocie 26 tys. zt
« strata na dziatalnosci finansowej w kwocie 313 tys. zt (koszty odsetek od kredytu)

Podstawowe wskazniki ekonomiczne

3.1 Wskazniki rentownosci

wskaznik

B — miernik 2013 2014 2015

Wskazniki rentownosci

Rentownos¢ majatku (ROA)
wynik finansowy netto x 100 5-8 procent 0,93 0,98 1,19
$rednioroczny stan aktywow

Rentownos$¢ netto
wynik finansowy netto x 100 3-8 procent 10,35 11,02 13,84
przychody ogétem
Rentowno$¢ sprzedazy brutto
wynik ze sprzedazy x 100 procent 20,66 20,75 26,02
przychody ze sprzedazy
Rentownosé kapitatu wiasnego (ROE)
wynik finansowy nefto x 100 15-25 procent 2,82 2,78 3,26
$rednioroczny stan kapitatu wiasnego
Rentownosé inwestycji
(zysk brutto + odsetki od zadiuzen diugoterminowych) x 100 procent 2,40 2,32 2,18
kapitaly wiasne + zobowigzania

3.2 Wskazniki ptynnosci finansowej

wskaznik

B miernik 2013 2014 2015

Wskazniki ptynnosci finansowej

Wskaznik plynnosci finansowej | stopnia

aktywa obrotowe-naleznosci z tyt. dostaw i ustug powyzej 12 m-cy 1,2-2,0 | krotnosc 1,27 1,32 1,15

zobow. krotkoterm, - zobow. krétkoterm, powyzej 12 m-cy
Wskaznik plynnosci finansowej Il stopnia

aktywa obrot.-zapasy-nalez. z tyt. doslaw i ustug powyzej 12 m-cy 1,0 krotnos¢ 1,27 1,32 1,156

zobow, krotkolerm. - zobow. krétkoterm. powyzej 12 m-cy
Wskaznik ptynnosci finansowej 1ll stopnia

inwestycje krotkoterminowe 0,1-0,2 | krotnosc 0,64 0,60 0,91

zobow. kratkoterm. - zobow. krétkoterm. powyzej 12 m-cy
Wskaznik handlowej zdolnosci kredytowej

naleznosci z tylutu dostaw i ustug 1,0 krotnosé 0,45 0,41 0,32

zobowigzania z tytulu dostaw i usiug
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3.3 Wskazniki rotacji

Wskazniki rotacji (0brotowosc) b‘;‘:’;;":c’::y miemik | 2013 2014 | 2015
Szybkos¢ obrotu zapaséw »
$redni slan zapasow x 365 dni V::(sz;x w dniach 0 0 0
przychody netto ze sprzedazy produkiow, towardw i materiatow
Sptyw naleznosci »
$redni stan naleznoéci z tytutu dostaw i ustug x 365 dni \:'ns;:f;c': w dniach 18 17 14
przychody netto ze sprzedazy produklow, towardw i materiatow
Splata zobowiazan
éredni stan zobowigzan z tytutu dostaw i ustug x 365 dni w dniach 41 52 51
koszl dziatalnosci operacyjnej
Produktywnos&¢ aktywow
przychody netlo ze sprzedazy produklow, towaréw i materiatow 2,0 zl 0,08 0,07 0,08
aktywa ogdtem
3.4 Wskazniki zadtuzenia
Wskazniki zadluzenia wskaznik | ornik | 2013 | 2014 | 2015
bezpieczny
Qgdlny poziom zadtuZzenia
zobowigzania i rezerwy na zobowigzania procent 66,06 61,32 57,00
suma aktywoéw (stan sredni)
Trwatosé struktury finansowania
kapital wiasny + rezerwy i zobowigzania diugoterminowe procent 88,49 95,23 90,95
suma aktywdw (stan Sredni)

W wyniku wzrostu zysku netto wzrosty wszystkie wskazniki rentownosci. Wskaznik rentownosci
kapitatu wtasnego (ROE) ulegt znacznej poprawie i wynosi 3,26 co oznacza, ze z jednej ztotowki
kapitatu Spotka wygenerowata 0,0326 zt zysku.

W analizowanym okresie w poréwnaniu do roku ubiegtego pogorszyty sie nieco wskazniki ptynnosci |
i1l stopnia i wynoszg odpowiednio 1,15 i 1,15. Weskaznik ptynnosci Il stopnia ksztaltuje sie na
poziomie uznawanym w literaturze za WzOrcowy. Wskazuje on, ze w analizowanym okresie nie
wystepowaty w Spéice problemy z utrzymaniem biezgcej ptynnosci. Wartosci wskaznikow informuja,
ze posiadane przez Spélkg naleznosci krotkoterminowe oraz srodki  pienigzne pokrywajg
rownowartosé 115% zobowiazan biezgcych.

Poréwnanie szybkosci obrotu naleznosciami w dniach z rotacjg zobowigzan w dniach wskazuje, ze
Spotka korzysta z kredytu kupieckiego udzielanego jej przez dostawcow. Za pozytywny nalezy jednak
uznaé fakt wystepowania krotszych terminéw kredytowania odbiorcow (szybkos$¢ sptaty naleznosci
z tytulu dostaw i ustug) od okresow platnoéci zobowigzan (szybkos¢ sptaty zobowigzan z tytutu dostaw
i ustug). Stwarza to bowiem sytuacjg, w ktorej Spdika potrzebuje zaangazowania mniejszych srodkow
wiasnych w finansowanie biezace] dziatalnosci. taczny okres zamrozenia $rodkéw w Spoice na
koniec 2015 roku jest ujemny i wynosi 37 dni (rotacja zapasow + rotacja naleznosci — rotacja
zobowigzan).

Wskaznik produktywnosci aktywéw stuzacy do oceny efektywnosci gospodarowania majgtkiem
informuje, ze 1 z zaangazowanego majatku przysporzyt Spéice 0,08 zt przychodow.

4. Zdolnosé jednostki do kontynuowania dziatalno$ci w roku nastepujacym po roku badanym
(w niezmienionym istotnie zakresie)

Przeprowadzone badania i dowody rewizji potwierdzajg, ze nie wystepuje istotne zagrozenie
kontynuowania dziatalnosci gospodarczej badanej Spotki w roku nastepnym po badanym.

Odnotowaé nalezy przy tym fakt, ze Zarzad Spétki wiarygodnie poinformowat we wprowadzeniu do
informaciji dodatkowej o swej zdolnoséci do kontynuacii dzialalnosci.

V4
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CZESC SZCZEGOLOWA
INFORMACJE O WYBRANYCH POZYCJACH BILANSU

Aktywa bilansu
Aktywa trwate

Zaprezentowane nizej wielkosci aktywow trwatych wynikajg z poprawnie prowadzonej ewidencji
ksiegowe] i zostaly w prawidiowych kwotach zaprezentowane w bilansie.

Wartosci niematerialne i prawne

Ewidencjg na tym koncie objete sg uzytkowane programy, licencje komputerowe. Zastosowane stawki
zgodne z przepisami prawnymi i ustaleniami polityki rachunkowosci. Udokumentowanie prawidtowe.
Na dzier bilansowy zostaly w catosci zamortyzowane wobec czego pozycja ta w bilansie nie

wystepuje.

Rzeczowe aktywa trwale

2.1 Wykazane w bilansie wielkosci majatku trwatego wynikajg z prawidiowo prowadzonej ewidencji
ksiegowej, zostaly poprawnie udokumentowane i stanowig wiasnos¢ Spotki. Wycena do bilansu
dokonana z zachowaniem zasady ciagtosci wyceny oraz zasady ostroznej wyceny

2.2 Zastosowane stawki amortyzacyjne dla $rodkow trwatych — prawidtowe. Naliczona amortyzacja
prawidtowo obcigzyla koszty dziatalnosci. Udokumentowanie zakupdw nowych oraz likwidacji
istniejgcych sktadnikow majatku w badanym okresie prawidiowe.

2.3 Istnienie $rodkow trwatych zostato potwierdzone weryfikacja.
2.4 Srodki trwate w budowie

Na dzien 31.12.2015 r. bilansowa wartos¢ srodkow trwatych w budowie wynosi 4 171 tys. zi.
Naktady na wszystkie tytuly zadan inwestycyjnych wyniosty w roku badanym kwote 3 531 tys. zt.
Rozliczono poprzez sprzedaz domkéw jednorodzinnych i dziatek budowlanych na taczng wartos¢
907 tys. zi. Przychody ze sprzedazy wyzej wymienionych obiektow wyniosty 986 tys. zt.

Na wykazang w bilansie 4 171 tys. zt skiada sig 13 obiektow o réznym stopniu Zzaawansowania,
poniesione koszty wynikajg z ewidencji.

Diugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe

Ze wzgledu na mate prawdopodobierstwo realizacji zrezygnowano z tworzenia aktywow z tytutu
podatku dochodowego odroczonego od przejsciowych réznic pomiedzy wartoscig bilansowg
i podatkowa aktywow i pasywow. Wykazana w bilansie kwota 7 250 zt stanowi kaucje za wynajem
pomieszczen dla administracji Spotki.

Aktywa obrotowe

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

Naleznosci krotkoterminowe

1.1 Przeprowadzone badanie w zakresie wiarygodnosci wykazanych w bilansie naleznosci w tytulu
dostaw pozwala stwierdzi¢, iz sg one realne. Naleznosci przedawnionych na dzien bilansowy nie
stwierdzono. Salda do dnia badania zostaty w znaczne] czesci rozliczone. Na naleznosci, ktérych
odzyskanie jest watpliwe zostaly utworzone odpisy aktualizujgce. Naleznosci krotkoterminowe
wykazane w bilansie sg rzetelne.

(~~

~N
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12 Pozostate naleznosci — wycena na dzien bilansowy poprawna. Dotyczy w szczegolnosci VAT do
rozliczenia w nastepnym okresie i naleznosc¢, ktorej zaptata zostata roztozona na raty.

Inwestycje krétkoterminowe

2.1 Stan gotowki w kasie wykazany w bilansie zostat potwierdzony inwentaryzacjg przeprowadzang,
na dzien bilansowy. Saldo prawidiowo udokumentowane. Wycena na dzien bilansowy wediug
wartosci nominaine;.

2.2 Stany $rodkow pienigznych na rachunkach bankowych zostaty potwierdzone przez banki.
Wycena do bilansu prawidiowa. Udokumentowanie zgodne z obowigzujacymi przepisami.
Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe

Wykazane w bilansie krotkoterminowe  rozliczenia miedzyokresowe  zostaty prawidfowo
zakwalifikowane i wycenione. Stwierdzono zasadnoscé ujecia sald operacji ksiggowych w omawianej
grupie aktywow. Salda prawidiowo udokumentowane i reaine.

Pasywa — zrodta finansowania majatku

Kapitaty (fundusze) wtasne

11 Kapitat podstawowy podzielony na 22 902 udzialow po 500 zt kazdy w catosci objety przez
Gmine — Miasto Oswiecim. W roku badanym zostat podwyzszony o 1400 udziatéw na wartosc
700 tys. zt optacony gotowka.

1.2 Kapitat zapasowy — saldo na poczatek okresu zostato zwiekszone z tytutu podziatu zysku za
2014 rok o kwote 373 tys. zt.

1.3 Wynik roku badanego — zysk netto w kwocie 489 349,90 zt zostat ustalony w prawidiowe)
WysOoKOSCI.

Zobowiazania i rezerwy na zobowiazania
2.1 Zobowiazania diugoterminowe

Zobowigzania diugoterminowe w kwocie 14 030 tys. zi dotycza kredytow zaciagnietych w latach
poprzednich na budowe budynkéw wielorodzinnych ,B”, A", F" przypadajaca do spiaty od roku
2017, a ponadto kaucje pobrane od najemcow lokali w budynkach ,B”, A LFT,G7 i lokali
uzytkowych, partycypacje w kosztach budowy budynku ,F” i partycypacje zwrotne w facznej

kwocie 7 860 tys. zt.

2.2 Zobowigzania krotkoterminowe

Ujawnione w bilansie saldo zobowigzahn z tytulu dostaw i ustug jest zgodne z ksiegami
rachunkowymi i dotyczy biezacych rozrachunkéw z kontrahentami. Zobowigzania
przeterminowane nie wystepuja. Zobowigzania wobec kontrahentéw powstaty zdecydowanie w IV
kwartale 2015 roku i do dnia badania w znacznej czesci uregulowane.

2.3 Zobowigzania z tytutu podatkow, cet | ubezpieczen

sg zgodne z deklaracjami przestanymi do Urzedu Skarbowego i ZUS.

Na dzien 31.12.2015 r. wystapity zobowigzania wobec budzetu w kwocie 42 tys. zt. Saldo
prawidiowo ustalone.

Zobowigzania budzetowe byly przedmiotem niniejszego badania — w sposob wyrywkowy
sprawdzono prawidiowos¢ naliczen oraz terminowo$¢ wpiat na rzecz budzetu.
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2.4 Zobowigzania z tytutu wynagrodzen

wynagrodzenia zostaty wyptacone w regulaminowo ustalonych terminach.

2.5 Pozostate rozrachunki
prawidlowo ustalone saldo dotyczy gtéwnie rozrachunkéw z najemcami i z tytulu umow
rezerwacyjnych.

Rozliczenia migdzyokresowe

Kwota 3 248 tys. zt dotyczy przychodu przysztych okresow z tytutu partycypaciji najemcéw w kosztach
budowy budynku ,B” i ,A”, umorzenia kredytow zaciggnietych na budowg tych budynkow oraz
przedptat na zabudowg szeregowa,

Rachunek zyskow i strat

Przychody

1.1 Zaprezentowane w rachunku zyskéw i start wartosci ze sprzedazy sa kompletne, zostaly
prawidtowo wycenione i dotyczg badanego okresu oraz wynikajg z przedtozonej do badania
ewidencji. Udokumentowanie poszczegoélnych pozyciji zastrzezen nie budzi.

1.2 Przychody finansowe obejmuja giownie odsetki od lokat bankowych. Wycena i prezentacja na
dzien bilansowy prawidiowa.

1.3 taczna suma pozostatych przychoddw operacyjnych wynosi 221 tys. zt w tym gidwna pozycjg sa
przychody z tytutu zysku ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych i rozwigzanych rezerw.

Koszty

2.1 Ewidencja i rozliczenie kosztéw dokonywane jest w spos6b okreslony w polityce rachunkowosci.
Wykazane w sprawozdawczosci koszty sa:
» prawidiowo udokumentowane
o zaliczone do wiasciwych okresdw sprawozdawczych
» kompletne
« prawidtowo wycenione

2.2 Badanie powigzania kosztow z uzyskiwanymi przychodami w poszczegolnych miesiacach
wykazato ich wspotmiernosc.

2.3 Prezentacja kosztéw rachunku zyskow i strat jest zgodna z ewidencjg ksiggowa.

2.4 Badanie wykazato poprawng kwalifikacje kosztow kalkulacyjnych dostosowana do potrzeb
zarzgdzania.

25 Pozostate koszty operacyjne — prezentacja i udokumentowanie na dzien bilansowy prawidiowe.

Wynik finansowy, obciazenie wyniku

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

POZOSTALE ELEMENTY SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Zgodnie z ustawag z dnia 29.09.1994 r. o rachunkowosci oprocz bilansu i rachunku zyskow i strat
Spotka sporzadzita:
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Wprowadzenie do sprawozdania finansowego

ktore speilnia wymogi ustawy © rachunkowosci i okresla, ze sprawozdanie finansowe zostalo
sporzadzone przy zalozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarcze] przez jednostke w dajace)j sig
przewidzie¢ przysziosci oraz, ze nie istnieja okolicznosci wskazujace na zagrozenie kontynuowania
przez nig dziatalnosci. Ponadto okresla przyjete zasady rachunkowosci w tym metody wyceny
aktywow i pasywow (takze amortyzacji), pomiaru wyniku finansowego oraz sposobu sporzgdzenia
sprawozdania finansowego w zakresie, w jakim ustawa pozostawia jednostce prawo wyboru oraz
przedstawienie przyczyn i skutkow ich ewentualnych zmian w stosunku do roku poprzedzajacego.

Informacja dodatkowa

Przewidziana obowigzujacg ustawg o rachunkowoséci informacja dodatkowa obejmujaca
wprowadzenie do sprawozdania finansowego oraz dodatkowe informacje i objasnienia sporzadzona
zostata w sposéb poprawny i wynika z danych ksiag rachunkowych oraz innych wiarygodnych
dokumentow.

Dane zawarte w informacji dodatkowej sg w peini powigzane z danymi pozostatych czesci
sprawozdania finansowego.

Sprawozdanie z dziatalnosci Spotki

Do sprawozdania finansowego dotgczono sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki za rok
obrotowy zakonczony 31.12.2015 . Informacja zawarte w tym sprawozdaniu z dziatalnosci
pochodzace ze zbadanego sprawozdania finansowego za rok obrotowy zakonczony 31.12.2015r. sg
z nim zgodne. Sprawozdanie z dziatalnosci Spolki w istotnych aspektach spetnia wymagania art. 49
ust. 2 ustawy o rachunkowosci.

POZOSTALE ZAGADNIENIA
Przestrzeganie przepisow prawa

Otrzymatam pisemne oswiadczenie Zarzadu Spotki w ktorym Zarzad stwierdzit, ze nie posiada wiedzy
o jakichkolwiek naruszeniach prawa lub przepiséw, ktore powinny byc uwzglednione przy
sporzadzania sprawozdania finansowego lub mogtyby stanowi¢ podstawe do uwzglednienia kosztow

lub strat.
Zdarzenia po dacie bilansu

Biegta stwierdzita, ze migdzy dniem bilansowym 31.12.2015 r., a data zakonczenia badania nie
ujawniono istotnych zdarzen gospodarczych majacych wplyw na roczne sprawozdanie finansowe

i zysk bilansowy, przy czym uwzglednia sie w tym zakresie o$wiadczenie zawarte w informacji
dodatkowej.

INFORMACJA KONCOWA

Niniejszy raport zawiera 13 stron kolejno numerowanych | opracowanych przez biegtego rewidenta.

Raport sporzadzono w 4 egzemplarzach.

BIURO BIEGLEGO REWIDENTA
Helena Wotowiec
32-621 Brzeszcze, ul. Grottgera 8

................ nr ewid, 2064
Kluczowy bi
Helena
Nrewid. 4462

Oswiecim, dnia 19 lutego 2016 roku

Biuro Bieglego Rewidenta Helena Wolowiec 32-620 Brzeszcze, ul. Grottgera 8, kom. 605 077 713 13



