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Analiz¢ przeprowadzono w oparciu o przediozone dokumenty:

DB =

Podstawowym zadaniem

cywilnoprawnych.

W okresie obrachunkowym dzialalnosé¢ Towarzystwa koncentrowala sie:

wprowadzenie do sprawozdania finansowego.
bilans na dzien 31.12.2013r i rachunek zyskow i strat za rok obrotowy 2013,
informacj¢ dodatkowa do sprawozdania za 2013 rok.

sprawozdanie Zarzadu TBS ..Zlotnicki™ za okres 01.01.2013r - 31.12.2013r;
raport i opinia bieglego rewidenta.

statutowym Towarzystwa jest

budowanie domow
mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach najmu oraz sprawowanie zarzadu budynkami
mieszkalnymi i niemieszkalnymi nie stanowiacymi jego wlasnosci na podstawie umow

1) na zarzadzaniu i eksploatacji zasobow komunalnych w oparciu o umowe dzierzawy
zawarta z Miastem z dnia 30.12.2011r,
2) na administrowaniu wspolnotami mieszkaniowymi, w tym z lokalami komunalnymi,

w oparciu 0 umowy zlecenia,

3) na zarzadzaniu zasobem wlasnym.

Wielkos¢ zarzadzanych i administrowanych zasobow lokalowych wg stanu na dzien
31.12.2013r w poréwnaniu do roku ubieglego ujmuje ponizsze zestawienie:
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Stan zasobu komunalnego objetego umowa dzierzawy w podziale na lokale

mieszkalne i uzytkowe w m?, obrazuje ponizsze zestawienie:
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Zmiany w strukturze zasobow wspélnot mieszkaniowych to wynik wykupu lokali
komunalnych. Taki stan rzeczy powoduje spadek ich udziatu w zasobach wspélnot i przyrost
udziatu lokali wlasnosciowych. Stan zasobéw wiasnych Spétki nie ulegat zmianie i wynosi
lacznie 6 153,85m>.
Z danych wynika, Ze na przestrzeni kilku lat notowany jest spadek zasobow
komunalnych, co jest jest wynikiem sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz uprawnionych
najemcow:
* w2010 roku sprzedano w drodze bezprzetargowej 49 lokali o powierzchni 2 548 m?,
® w 2011 roku sprzedano w drodze bezprzetargowej 74 lokale mieszkalne o lacznej
powierzchni 3 539m?2,
e w2012 roku powierzchnia lokali mieszkalnych zmniejszyla sie o kolejne 3 975m?* w
wyniku sprzedazy kolejnych 80 lokali,
* w2013 roku sprzedano 52 lokale mieszkalne o lacznej powierzchni 2 656 m>.

I. Zasoby majatkowe.

Wg danych bilansowych na dzien 31.12.2013r i w analogicznym okresie roku
ubieglego zasoby majatkowe ksztaltuja sie nastepujaco:
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Suma bilansowa na koniec 2013 roku wykazuje spadek do roku ubieglego o 54 tys. zi.
przy czym jest to zasadniczo rezultat:
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* obnizenia si¢ stanu wartosci aktywow trwalych netto o 132 tys. zl, co jest skutkiem
odpiséw amortyzacyjnych, w tym w szczegdélnosci w pozycji budynki (udzial w
naliczonym umorzeniu w 2013 roku — 78%): z dodatkowych informacji i objasnien do
sprawozdania wynika, ze wg stanu na koniec 2013 roku stopien umorzenia srodkow
trwalych ogélem wynosit 17%:

e wzrostu aktywow obrotowych tacznie o 78 tys. zL na co gléwny wplyw mial wzrost
stanu naleznosci krotkoterminowych z tytutu dostaw i ustug o 101 tys. zl.

Analiza zmian w stanie naleznosci z tytutu dostaw, robot i ustug na tle danych z
okresow minionych wskazuje, ze:

¢ nakoniec 2013 roku dokonano odpisu aktualizujacego ich warto$é na kwote 1 626 tys.
71, czyli odpisy byly mniejsze niz w roku 2012 o0 61 tys. zt (dynamika 96%).

¢ na koniec 2012 roku odpisy aktualizujace naleznosci to kwota 1 687 tys. zl. co na tle
roku 2011 dato przyrost odpisow aktualizujacych o 38 tys. zt (dynamika 102.3%),

* na koniec 2011 roku odpisy aktualizujace naleznosci wyniosty 1 649 tys. zt i na tle
roku 2011 (kiedy odpisy wynosily 1 444 tys. zl) byly wieksze 0 205 tys. zt (dynamika
114%).

Nalezy zwroci¢ uwage, iz rozklad naleznosci z tytulu dostaw, robét i ustug wg
kryterium czasu na koniec 2012 roku przedstawial si¢ nastepujaco:
e doroku - 589 tys, zl.
e powyzej roku — 675 tys. zl,
natomiast na koniec 2013 roku wszystkie naleznosci z tytulu dostaw. robét i ustug
zakwalifikowalo jako te do 12 miesiecy.

Rozliczenia migdzyokresowe o charakterze krétkoterminowym stanowia:
e podatek VAT do odliczenia w przyszlych okresach w wysokosci 23 tys. z1 (w 2012
roku — 27 tys. zl).
ubezpieczenia majatkowe w wysokosci facznej 37 tys. zt (w 2012 roku — 24 tys. z1),
pozostale koszty (w tym obsluga informatyczna) — kwota 5.5 tys. zl, (w 2012 roku
5,7 tys. zl).

Stan bilansowy sSrodkow trwatych w budowie na koniec 2013 roku to 525 tys. zl z
nieznacznym spadkiem w stosunku do roku 2012 — 537 tys. zk, na co ma wplyw glownie
rewitalizacja — 370 tys. zl. rozliczenic budowy przy ul. Azaliowej — 111 tys. zI — naklady
poniesione w zasobach dzierzawionych oraz budowa przytaczy wodnych i kanalizacyjnych
przy ulicach: Sicradzkicj 61, Ztotej 25. Getta Zydowskiego 48. Mickiewicza 7 — lacznie 24.5
tys. zi.

Nalezy zwroci¢ uwagg. iz stan nakladow na srodki trwale w budowie na przestrzeni
kilku ostatnich lat utrzymuje sie na poziomie:
¢ w zasobach nie bedgcych wlasnoscia Spotki — w kwocie 24.5 tys. zl,
e w zasobach Spolki (Azaliowa/Lawendowa), w kwocie 111 tys. zI, bez zmian w
stosunku do stanu na koniec lat: 2008 — 2012,
e naklady na rewitalizacj¢ obiektow na kwote — 370 tys. z} (z niewielka zmiana do lat
2008 —2012).

W pozycji inwestycji dlugoterminowych zaewidencjonowana jest lokata bankowa w Banku
Gospodarstwa Krajowego — 115 tys. zL. stanowiaca zabezpieczenie kredytu.

el



1I. Zrédla finansowania majatku:

Zrédta finansowania majatku Spotki na koniec 2013 roku. w poréwnaniu do roku
ubieglego odzwierciedla ponizsza tabela :
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1. Kapitaly wlasne

Kapitaly wiasne na koniec 2013 roku w poréwnaniu z rokiem ubieglym wzrosty o
163tys. zi, i jest to efekt:

1. podwyzszenia kapitalu podstawowego poprzez dokapitalizowanie Spotki przez
wspolnika na kwote 113 tys. zl i utworzenie 226 nowych udziatow o wartosei 500 zt
kazdy,

2. uzyskanego zysku netto w roku biezacym. ktory ewidencyjnie stanowi element
kapitalow wlasnych — kwota 50 tys zt (spadek do roku ubieglego o 4 tys. z1).

Kapital podstawowy w relacji do aktywow trwalych stanowi zrodlo finansowania
zaledwie w 50.7%. cho¢ relacja ta ulega poprawie wskutek, z jednej strony — obnizenia sie



wartosci netto majatku trwalego. a z drugiej — podwyzszania kapitalu podstawowego
(wskaznik w 2012 roku — 49.2%, w 2011 — 48.1%. w 2010 — 47.2%).

Przyjmujge ogélem kapitaly wiasne, to na koniec roku 2013 stanowia pokrycie
aktywow trwatych na poziomie 57% (w roku 2012 — 54,9%, w 2011 — 53.3%, w 2010 —
51.9%). Przy prawidlowej strukturze kapitalowo — majatkowej wskaznik pokrycia powinien
osigga¢ min. 100%.

2. Kapitaly obce

W 2013 roku nastapito zmniejszenie si¢ tacznie zobowiazan i rezerw o wartosé 217tys.
z}. Nalezy zauwazy¢. iz w roku 2012 rowniez nastapilo zmniejszenie zobowigzan i rezerw w
kwocie 349 tys. zi. Wynika stad. ze Spotka utrzymuje tendencje obnizania tej pozycji bilansu
co wskazuje, ze poprawia si¢ jej ptynnosc¢ finansowa i jest wstanie w coraz wiekszym stopniu
regulowac¢ swoje zobowigzania.

Zobowigzania dtugoterminowe w bilansie wykazano w wysokosci tacznej 2 839 tys.
zL. Skladaja si¢ na nie:
* kredyty zaciagni¢te na finansowanie inwestycji. ktore na koniec 2013 roku wynosity
2839 tys. zI na tle roku 2012 notowane obniZenie w wysokosci 183 tys. zi (4%),
e kaucje lokatorow zabezpieczajace czynsze — 354 tys. zI (rok 2012 — 355 tys. zt —
spadek o 1 tys. zl).
e zabezpieczenia robot — 79 tys. zl (rok 2012 — 31 tys. zl).

Zobowigzania krotkoterminowe na koniec 2013 roku wykazano w bilansie w
wysokosci 2 161 tys. z1, czyli mniejszej niz w roku poprzednim o 62 tys. zt (dynamika 2.8%).

W strukturze zobowigzan krotkoterminowym najwigksze znaczenie maja
zobowiazania z tytutu dostaw. robot i ustug (na koniec 2013 roku 1 671 tys. zi. w 2012 roku
bylo to 1 797 tys. zt — spadek o 126 tys. z), ktore stanowia 77% tej pozycji (w 2012 roku bylo
to 81%).

Nalezy zauwazy¢. ze zobowiazania z tytulu dostaw, robét i ustug pomimo obnizenia
wartosci w stosunku do roku ubieglego. nie znajduja pokrycia aktywami obrotowymi ogolem
(stopien pokrycia 70,8%. w 2012 roku bylo to 80,7%). co rzutuje na utrzymujace sie od wielu
lat problemy platnicze Spélki. Zasadniczym zrodiem powstawania naleznosci jest dziatalnosé
sprawowania zarzadu nad zasobami mieszkaniowymi, a splyw czynszow jest obarczony
wysokim ryzykiem (bardzo wysoki wskaznik odpiséw aktualizujacych), stad notorycznie
utrzymujace si¢ problemy w regulowaniu zobowiazan,

Pozostale zobowigzania krétkoterminowe obejmuja w szezegblnosed:

®  kredyty — 165 tys. zt (wzrost do roku poprzedniego o 31 tys. z1).
podatki, ubezpieczenia i inne $wiadczenia — 168 tys. z (wzrost o 61 tys. z1),
wynagrodzenia — 32 tys. zt (wzrost o 10 tys. zl),
inne zobowiazania — 100 tys. zI (spadek o 37 tys. zl).
fundusze specjalne, tj. Zakladowy Fundusz Swiadczen Socjalnych — 25 tys. zt (spadek
o1 tys. zh).

Rozliczenia migdzyokresowe facznie wynosza na koniec 2013 roku 1 075 tys. z}
(spadek w stosunku do 2012 roku o 19 tys. z}). Sktadaja si¢ na nie:
® partycypacje najemcow lokali w budowe — 397 tys. zt (obnizony stan w stosunku do
2012 roku o 6.6 tys. z1),
* umorzenia kredytow — 667 tys. zi z obnizeniem do roku ubieglego o 11.3tys. z1,



e wieczyste uzytkowanie gruntow — 11 tys. zl (zmniejszenie do roku 2012 o 1.4 tys. zl).
II1. Rachunek zyskéw i strat
1. Przychody

Przebieg i struktura zrealizowanych przychodéw w 2013 roku obrazuje zestawienie:
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Z oceny realizacji przychodow z podstawowej dzialalnosci operacyjnej wynika, ze
zostaly one zrealizowane ponizej wykonania roku ubieglego o 253 tys. zt. Wplyw na to mial
przede wszystkim spadek przychodow ze sprzedazy ustug (o 255 tys. z1).

W' pozycji pozostalych przychodéw operacyjnych réwniez odnotowano spadek. W
stosunku do roku ubieglego przychody te zmniejszyly sie o 61 tys. zl. Na wielkosé
pozostatych przychodéw operacyjnych skladaja sie w szczegdlnosci:

® rozwigzanie odpisow aktualizacyjnych naleznosci 216 tys. zl,
e umorzenie kredytu i partycypacje lokatoréw 18 tys. zl.

Przychody finansowe na tle roku ubieglego zanotowaly spadek o 35 tys. 71.
2. Koszty

Struktura kosztéw poniesionych przez Spotke w 2013 roku przedstawia si nastepujaco:
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Koszty dzialalnosci operacyjnej (koszty rodzajowe) stanowia 95% ogétu kosztow. Na
tle roku ubieglego odnotowano spadek ich wartosci o 233 tys. z (dynamika 97%). Z analizy
skladnikow kosztéw rodzajowych wynika, Ze najwigksze zmiany maja miejsce w pozycjach:

¢ uslugi obce — spadek o 488 tys. zl,

e podatki i oplaty — wzrost 0 150 tys. zl.
* pozostale koszty — wzrost o 64 tys. zl.
* wynagrodzenia — wzrost o 22 tys. zl.

Zmniejszenie wartosci ustug obcych jest wynikiem rezygnacji z zewnetrznych
ustugodawcow poprzez:

* prowadzenie systemu odpracowywania zaleglosci czynszowych przez najemcéw,

* zwigkszenie wydajnosci pracownikow Spolki przez wyposaZenie ich w ciagnik.
rozsypywarke piachu, plug do odsniezania, kosiarki do trawy co umozliwia
wykonywanie robot. poprzednio zlecanych firmom zewnetrznym, systemem
gospodarczym.

Na koszty wynagrodzen skladaja si¢ oprocz wynagrodzenia pracownikéw i Zarzadu
Spolki, takze koszty wynagrodzen Rady Nadzorczej Spotki. Ich warto$¢ na przestrzeni lat
minionych ksztaltowala sie nastepujaco:

e nakoniec 2013 roku - 51 tys. z1. udzial w kosztach wynagrodzen — 2,9%.
* nakoniec 2012 roku — 49 tys. zI, udzial w kosztach wynagrodzen — 2.9%.
* nakoniec 2011 roku — 46 tys. zi. udzial w kosztach wynagrodzen — 2.7%,

Wynagrodzenie Zarzadu w 2013 roku to koszt 116 tys. zt — udzial w kosztach
wynagrodzenia ogotem — 6.7% (w 2012 roku byl to koszt 113 tys. zt — udzial w kosztach
wynagrodzen 6,6%, w 2011 roku — 149 tys. 2, udzial w kosztach wynagrodzen 8.7%. w roku
2010 — byta to kwota 108 tys. zi, udzial w kosztach wynagrodzen — 6.5%).

W roku 2013 w stosunku do roku 2012 nastapil wzrost wynagrodzenia wyplaconego
Zarzadowi o 3 tys. zI oraz wzrost wynagrodzenia wyplaconego Radzie Nadzorezej o 2 tys. z1.

Przecigtne zatrudnienie na przestrzeni lat:

e W 2013 roku wyniosto 41 etatéw. w tym 10 na stanowiskach robotniczych, 31 na
stanowiskach nierobotniczych (w stosunku do 2012 roku nastapil wzrost o 1 etat
robotniczy),

* w 2012 roku wyniosto 40 etatéow. w tym 9 na stanowiskach robotniczych. 31 na
stanowiskach nierobotniczych (spadek w stosunku do roku 2011 o 3 etaty robotnicze i
I etat nierobotniczy).

e wroku 2011 wyniosto 44 etaty. w tym 12 etatow na stanowiskach robotniczych i 32
ctaty na stanowiskach nierobotniczych (obnizenie w stosunku do 2010 roku o 3 etaty.,
w osobach nastapil spadek zatrudnienia 9 oséb. w tym 5 os6b na stanowiskach
robotniczych i 4 0sob na stanowiskach nierobotniczych).

Pozostale koszty operacyjne w 2013 roku odnotowaly spadek w stosunku do roku
2012 0 68 tys. z1. Na wartos¢ pozostalych kosztow operacyjnych wplyw maja glownie odpisy
aktualizujace naleznosci. ktore na koniec 2013 roku wyniosty 214 tys. zl (na koniec 2012
roku ich wartos¢ wyniosta 263 tys. zl).

Koszty finansowe na koniec 2013 roku osiagnely wartosé¢ 155 tys. zt i byly nizsze niz
w roku ubiegtym o 41 tys. zI. Cala wartos¢ kosztow finansowych stanowia odsetki.



Ogotem koszty dziatalnosci na koniec 2013 roku wyniosty 8 736 tys. zt i w stosunku
do roku 2012 byly nizsze o 362 tys. zl (dynamika 96%).
Sledzac ksztattowanie si¢ wartosci kosztow Spotki w latach minionych:
e w2012 roku—9 098 tys. zl,
e w2011 roku—9 193 tys. zl,
e w2010 roku — 9 269 tys. zt,
e w2009 roku—9 374 tys. zl
nalezy zauwazy¢, iz charakteryzuja si¢ one tendencjg malejaca.

Relacje poziomu kosztow ogotem w przychodach ogolem ksztaltuja sie odpowiednio:
e wykonanie 2013 roku — 97.6%,

wykonanie 2012 roku — 97.8%.

wykonanie 2011 roku — 96,5%,

wykonanie 2010 roku — 97.9%.,

wykonanie 2009 roku — 98.3%.

3. Wynik finansowy

Ksztaltowanie si¢ wyniku finansowego w poszczegdlnych sferach dziatania obrazuje
zestawienie:

(wtys. zl) 2
| | dynamika
Lp Tresé Rok 2013 | Rok 2012 Zmiana 2013/2012
| il | = (%)
| Wynik na p_odstawowej dzialalnosci 31 30 0 100
‘operacyjnej _
3 Wynik na pozostalej dzafalnosci 5 5 2 250
2 operacyjnej |
3 Wynik na dzafalnosci finansowej -102 -108 | 6 94
Wynik na dzialalnosci ogolem = zysk 214 201 13 106
brutto | |
6 Zysknetlo 30 54 -4 93

W 2013 roku spélka na dzialalnosci podstawowej wypracowala zysk, przy czym jest
on na takim samym poziomie jak w roku ubieglym i to on glownic wplywa na wynik ogélem.
Na pozostalej dziatalnosci gospodarczej Spotka zanotowala zysk. przy czym w 2012 roku
byta strata w wysokosei 2 tys. zl. Dzialalnos¢ finansowa Spétki zamknela sic w 2013 roku
stratg w wysokosci 102 tys. 7 i byla ona nizsza niz w roku ubieglym o 6 tys. zt (0 6%).
Ogolny wynik na dziatalnosci Spotki jest dodatni i wynosi 214 tys. zt brutto (50 tys. 71 netto) i
Jest wyzszy niz w 2012 roku o 13 tys. zl brutto.

IV. Podstawowe wskazniki finansowe

Ksztaltowanie si¢ istotnych wskaznikow ekonomiczno — finansowych:



6

[E Ws kazniki T R T T T
rentownos¢ netto sprzedazy (zysk netto / przychod ze 06 06 16 03
spreedazy %) = T g | :
rentownos¢ kapitalu wiasnego (ROE) (zysk netto / kapitat 54

whsny %) R T il it s
rentownos¢ majatku (ROA) (zysk netto / aktywa ogdlem %) 0.4 04 | 1.1 02
wskaznik plynnosci biezace] (aktywa obrotowe / zobowiazania

krétkoterminowe) (1,50 — 2.00) . B W e 0
wskaznik plynnosci szybki (aktywa obrotowe — zapasy /

‘zobowiazania krétkoterminowe) (ok. 1.00) e i _ e 0
rotacja naleznosci z tyt. dostaw, robdt, ushg (przecietny stan s

~ maleznosci/ przychody ze sprzedazy * 365) (w dniach) 560 52'{?_ e 5_3‘0 S"G_
rotacja zobowiazan z tyt. dostaw, robot, ushug ( $redni stan

‘zobowiazan / koszty sprzedanych produktow * 365) (w dniach) %0 _ il 209 H
stopien pokrycia majatku trwafego kapitalem wlasnym (kapitat = o

whsny / aktywa trwake %) | 570 549 530 52,0

9 stopien samofinansowania (kapitat whsny / aktywa ogdlem%) | 503 489 470 46,0

Powyzsze wskazniki odzwierciedlaja stan majatkowo — finansowy Spotki w 2013 roku i tak :

biegly

rentownos¢ sprzedazy netto na zblizonym poziomie jak w roku ubieglym, co jest
spowodowane jednoczesnie spadkiem zysku netto i przychodow ze sprzedazy:
wskazuje si¢. ze wszystkie wskazniki rentownosci odnotowaly wartosei bardzo
zblizone do tych z poprzedniego roku,

wskazniki plynnosci caly czas zawieraja si¢ w przedziale bardzo ponizej progu
minimalnego uznawanego za pozadany, czyli sa znacznie ponizej wartosci 1, co
wskazuje na klopoty z regulowaniem zobowiazaf. a co potwierdza sie w wartosci
wskaznika dotyczacego rotacji zobowigzan (ktory i tak poprawil sie w stosunku do
2012 roku) — Spotka nie ma mozliwosci szybkiej sptaty swoich zobowiazan.

wskaznik rotacji naleznosci na koniec 2013 roku nieco gorszy niz w roku ubieglym,
stopien pokrycia majatku trwalego kapitalem wlasnym na koniec 2013 roku ulegl
poprawie. co wynika z faktu zasilenia kapitalu zapasowego zyskiem netto za 2012 rok
oraz podwyzszeniem kapitatu zakladowego; wskaznik ten jest nadal dalece
nieprawidlowy. biorage za punkt odniesienia tzw. zlota regule bilansowa. stanowigca,
iz calos¢ posiadanych aktywow trwalych powinna by¢ finansowana przy pomocy
kapitalu wiasnego.

utrzymuje si¢  zjawisko ujemnego kapitalu obrotowego, co oznacza klopoty
z plynnoscia finansowa.

Nadmieni¢ nalezy, ze w raporcie z badania sprawozdania finansowego za 2013 rok,
rewident, wskazal. iz .Spolka jest wstanie kontynuowaé¢ dzialalnos¢ w

dotychczasowym zakresie, w dajacej si¢ przewidzie¢ przyszlosci, jednak konieczna jest jest
Jeszeze wigksza determinacja Zarzadu w kierunku poprawy plynnosci finansowej Spotki™.

V. Dzialalnos¢ inwestycyjna

Spoétka w ramach dzialan inwestycyjnych w 2013 roku dokonala:
modernizacji 17 lokali mieszkalnych,
przygotowania 22 pustych lokali mieszkalnych do zasiedlenia.



przebudowata 15szt. kominow,

wymiany 32szt. okien,

przebudowy / budowy 72szt. piecow kaflowych,
naprawy 64 dachow.

Ponadto Spétka w ramach biezacych remontow i modernizacji usuwata awarie hydrauliczne,
elektryczne i ogolnobudowlane.

Podsumowanie:

1)

2)

3)

4

3)

Warto$¢ kapitatu wlasnego ma tendencje¢ wzrostowa, przy czym jest to efekt zasilenia
kapitalu zapasowego zyskiem netto oraz podniesieniem przez wlasciciela kapitatu
zakladowego w drodze dokapitalizowania i zwigkszenia ilosci udzialow. Wysokosé
kapitalow wlasnych nie zapewnia prawidlowego zrédia finansowania aktywow
trwalych. Niedobér kapitalu wlasnego w finansowaniu aktywéw powoduje
angazowanie zobowigzan krétkoterminowych w finansowaniu mienia trwatego, co
powoduje, ze struktura kapitalowo — majatkowa jest nicodpowiednia w kontekscie
trwalosci finansowania. Brak kapitalu obrotowego.

Relacja poziomu sumy kosztéw w sumie przychodéw na bardzo zblizonym poziomie
jak w roku 2012. Pomimo znacznego spadku wartosci kosztow — o 362 tys. z1, nastapil
Jednoczesnie znaczny spadek warto$ci przychodéw — o 349 tys. zi.

Odpisy aktualizujace naleznosci czynszowe sg bardzo wysokie, gdyz stanowig kwote
1 626 tys. zI (w stosunku do roku poprzedniego byly mniejsze o 61 tys. z}).

Wskazniki dzialania w sferze rentownosci i struktury majatkowo — kapitalowej sa na
poziomie roku 2012. Obraz kondycji finansowej Spélki jest niekorzystny i odbiega
znaczaco od, uznawanych za poprawne, regul bilansowania i finansowania, co
przenosi si¢ na niskg zdolnos¢ platnicza.

Na dzien bilansowy istnieja obcigzenia na majatku trwalym ograniczajace prawo
swobodnego dysponowania i potencjalnego docigzania w zwigzku z ustanowionym
zabezpieczeniem zaciagnigtych kredytow (hipoteka kaucyjna w kwocie tacznej 2 831
tys. z} oraz cesja wierzytelnosei na faczna kwote 239 tys. zl).

Opinia bieglego rewidenta na temat sprawozdania finansowego za rok obrotowy —

pozytywna, ze wskazaniem, ze analiza finansowa nie wskazuje na zagrozenie kontynuacji
dziatalnosci w 2014 roku.

Opracowatl:

AUDYTOR WEWNETRZNY

Karolin d. Klimkowska

Zdunska Wola, 9 wrzesnia 2014 roku
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Towarzystwo Budownictwa Spotecznego "ZEOTNICKI” Sp.zo.0.

Bilans
Dynamika 20132012 Drynamika 20122011
p.  [Wyszczegdlnienie 3_::3;:’:;13 % udziatu 3:?;;:;12 % udziatu 3:?,2;:}:1 % udziatu zmiana % Zmiana Y%
1 2 E] 4 5 3 T & 5 10 11 12
kitywa trwale 11 571 095,31 88,3 11703 148,2: 88,9 11 950 970,86 88,E8] -132 052,91 98,8 -247 822, 97,93
artosci niematerialne i e 1 522, 0,07 4336, 0,03 9421, 0,07] -2 814,95 35, -5 46,03
Kaszt zakonczonych prac rozwosowych
2. [Warlos& firmy ,
3 Jinme wartasci niematerialne | prawne 1 522,02 0.01 4 336,97 45,03
4. aliczki na warte$ci niematerialng i prawne ]
I czowe treale 11 454 673, 87.44] 11583811,28) B8,06] 11 819 749,0¢ B
1 rodki trwake 10 929 579.31 83.4 11047 061,23 11 280 329, 7.9
ajjgrun 467 008 51 3. 468 668 51 . 470 328 5
bifbudyniki. Iokale i obiekly inzynierii lag i wodne 10382 378,73 752 10 560 537 97] 80,2 10 766 336,79 .0
ciurzgadzenia techniczne | maszyny, 15 814,44 0,12] 11 907 95 Q, 19 165.9¢ ,13]
d)lérodki transportu 58 737,00) 0,45 .00) 0.02 14 706, 4.2
e)fnne Srodki trwale 640.6 0.04] 545, 0.03 976112, X 1 : 2
2 rodki trwahe w budowie 524 993 4.01 536 750,02| 408 539 419.94) 4.01 11 756,04 S7 81 2 665, 99,51
3. liczki na Srodki trwale w budowie _f
I Naleinosci diugoterminowe 0,00 0,00] 0,00
1 d Stek igzanych |
2 d ostal nosiek
v we diugoterminowe 115 000,00] 0,88 115 000,00] 0,87 121 amd 0,81 0.00] 100,00 -6 800, 84,47|
ieruchomodcl |
115 000, 0.88] 115 000 0.87] 121 800,00| 0,51 0.00) 100.00) saoo?x')l 94,42
0,00} 0, 0.@
|
1529 330.1; 11, 1498 303.1 11.14 78 413,21 105,40] 47 386.1 96,84
X |Zapas; 22 803, R 0,14 -1089.90 95,44] 051,54] 126,80|
atenialy 22 809, 1 328, 0,14 -1 085,50 4] 051.54 126,80
‘Siprodukty | produkty w icku
rodukty gotowe
4 [Towary
5 liczki na dos
L. Naleinodci krotkoterminowe 1 388 856,74 10,60 1288 355, 9,79 1 287 266,36 ,57] 100 5013 107.8 1 088,53 100,08]
1 aleznosci od jednostek anych 0, 0.00] 0, 0.00] 0. )
Al tytulu dostaw i ushug, o okresie spial [4] 0.09) Q, 0.00 0.% L00)
do 12 miesiecy
- o 28] 12 miesigc
bljinne 0.00] 0,00
2 aleznosci od pozosial nostek 0,60] 1 288 355,35 .7 1 287 2665, 36 107.80 1 088, 100,08
a)lz tytuhs dostaw i ushug_o okresie spiat 0,37] 1264 102.7 61 1 252 450,90) 107,43 11 651,71 100,53
L do 12 miesigcy 0.37] 585 08267 4.4 740 294 81 230,54 151 212,14 79.57]
- powyzel 12 miesiecy 675 020, 5,13 512 156 18] 0.00)] 162 853,50}
s [ A
b) iz:;:‘:qm . uibeapleczen spolecrnych rdnowotnych | innych 0.00] 1 061.66) 0.01 a5, 661 13.06 965,00| 1 109,83
clfinne 0.23] 23 190,94 0.18] 34 719,71 132.27| -11 528,77 66,75
d gdzona na drodze sadowe;

Strona |
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Dynamika 20132012 Dynamika Z012/2011
- stan na " stan na o stan na = .
p. Wyszczegdinienie 31.12.2013 % udziatu 39.12.2012 % udziatu 31.12.2011 % udziatu zmiana % zmiana %
1 2 3 4 5 5 7 [] 9 10 1 12
. nwestycje krotkoterminowe 51 ssa.gi 0.3 81822, 0,6: 128 434,1 0,9 -30 263,23 63,01 46 612,05 63,71
1 ik otermingwe akt finansowe 51 558.B5| 0.3 81622 ¢ 0,62] 128 4341 0,9 -30 2632 63,01 —46 612, 83.71
a stkach n 0,00 10,0 0,
- udzialy Jub akgo
inne iary wartDsciowe
|- udzislone pozycrki
|- inna krotkoterminowe akiywa finansowe
[ o5t stkach 0.0 0,00 & 800,00 0.05 9 500,00) 0.07] -6 BOD,00) [ -2 800 7083
wdzialy lub akce | |
inne papiery wartosciown _J F
[ udzielone pozycaki 6 8000 0.05] 5 600, 0.07] 6 800,00) 0. -2 800, 70.83
- inne kedtkotanminowe akt finansowse
clférodki pieniezne | inne aktywa pienigzne 51556 0,59 75 022 0 0,57 116 834,13 D.d -23 453,23 68,7 43 B12,05) 63,13
srodki pienigzne w kasie | na rachunkacn 51 556 85 039 75 022 ca 0,57] 118 834.13] 0. -23 463,23} 68,72 43 812,05 63,13
inne Srodki pieniezne
| inne aktywa pieniezne | |
2 Inine irmwest Sugalermanows
B Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe [ |n4,s11 0.50] 56 839, 0,43 63 754,62 0,47 9 264,95 116,30] £91466] 8915
J lAktywa razem 13 100 azs.sd 100,00/ 13154 065, 100, 13 449 273,81 100, -53 639, 99,59 -295 208,61 97,81
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Dymamika 20132012 Dynamika 201272011
Lp. zczegoinienie 3:'1"2'?2';1 3 | %udziaw | , f_?;;:ﬁz % udziatu | . :?2?2%11 % udziatu zmiana o% zmiana %
1 2 3 El 5 T a ] 10 1 12
Pas:
L ital (fundusz) wlasm 6 591 180,74 50,31 6 427 870, 48,87 6 373 788,97 102,54)
A apital s tawowy 5 866 500,00 44,71 5 753 500, 43,7 5 753 500,00] 101,96
L Naleine wptaty na kapital podstawowy(wielkose
& Jujemna)
i [Udzialy (akcje) wlasne (wielkodé ujemna, i
V. K apital (fundusz) zapaso! 674 370, 5,15] 620 288,97 4,72 57311 4, 54 081,53 108,72 47 173,34) 108,
ital (fundusz) z aktualizacji wycen:
L Pazostale kapitaly (fundusze) rezerwowe 1 |
I sk (strata) = lat ubi ch -100 999,31
. k (strata) netto 50 309,84 0,3 54 081,53 0,41 148 172 65| 1.1 -3 772 93,03 -94 090,72 36,51
X, 5y 2 Tyskis netto w clagu roku obrotowsgo (wislodd wemna) |
obowigzania i rez na robowi ia 5509 2447 49,69 6 726 194,30/ 51,1 7075 484 52,61 -216 945,54) 96,77| -349 290, 54| 85,
ezorwy na zobowigzania 0,00 0 %
1 ezerwa 2 tyluiu odrocz o podatki dochodowego 0. 0. .00]
2 Zerwa na Swiadczenia emery i podobne: =] X X
- dlugoterminowe %
- krotkoferminowe
3 [Pozosiale rezenwvy. 0,00) 0,004 =X
clermincwe
krothoterminowe
L %’ﬂm diugoterminowe 3 272 461, 25,91 3 501 816,60 26,04 -135 308,13 86, | -54 047, 1 27,31
1 obec pdnostek powiazanych
T ch ji Sk 3272 461 25.91 3501 8!6% 26,04 -135 308.1 96, 54 047 1 S7.31
2 B35 326, 22.97] 3151 394 4 2343 -182 577.7. 93, =129 4906 95,
433 13524 33 385 865 65 2.93) 350 422.1 2.61 A7 269,55 112.25] 35 443 50( 110,11
2 161 406,04 16,50 2 223 538,57 16,90] 2 459 273,08 18,29 -62 132,53 97,21 -23% ?Jd.SI] 20,41
00 0,00 [iX
001 0,00y 0.
o 12 mieslgcy
ze] 12 miesi
2136 428,12 16.31 2 1597 850, 16.71 2 423 727 17| 18,02 -61 161,94 o7 22 =226 137.11 50.67|
165 067,208 1.26) 133 9341 1, 135 570,72 1.09) 31 133.04) 123.2: -1 B35, B88.79
iardw warodciowych
Inosci 1671 521.47] 127 1797 170,33 13,66] 2 019 264 80| 15.01 -125 B48 85 83.01 -222 094, 48] 89,00}
- do 12 miesiecy 1671 521.47] 12,7 1 797 170.32 13,64 2 019 264 80| 15.01 -125 548 85 9301 -222 094 48] 29,00f
= 12 miesiec
@)fraliczki oirzymane na dostawy
Thjzobowigzania wekslows
Swiadczen 167 954 1.28| 107 343,48 0,82 108 003,17 0,804 60610, 156.4 -6589.704 95,35
32 240.5 0.25] 22 M7, 74 0,17, 20 514,65 0.15 10 322.8 146, 503, 107,33
09 544 a7 137 124, 1,04] 140 373,79 1.04) =37 578, 725! -3 249 4 97 6
24 977.92] CRE | 25948,51] ©0.20] 35 545.91] 0.2 -970.59) 96. -5 597 40| 73.00
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A Rozliczenia mi resowe 1075 277, 821 1094 846, Z_B] !.!q 1114 395 16]
1 Uiernna wartose firmy
2. Jinne rozliczenia migdzyokresows 1075 3774 821 1094 885 8.3 1114 39516 } - .
- dlugoterminowe 8.1 1 054 586, 5 .
- Erétkotemminows 0,1 18 508 0,00 100,00
Pasywa razem 100,00] 13 448 273, -295 208,61

AUDYTOR WEWNETRZNY

Karolina Klimkowska

Strona 4
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Towarzystwo Budownictwa Spotecznego "ZtOTNICKI” Sp. z 0. o.

Rachunek zyskéw i strat

| | Dynamika 2013/2012 Dynamika 2012/2011
Ll_Wyszczegélnlsnie Rok 2013 % udziatu Rok 2012 % udziatu Rok 2011 Y% udziatu zmiana % zmiana %
A m;"ﬂmﬂgzzgfw““e = il tym 8622 136,29 96,34 8 B75 286,12 95,44  9231817,77 96,89|  -253 149,83 97,15  -356 531,65 96,14
I IPrzychody ze sprzedazy produkidw 8 500 732,95 99,64 B 846 372,97 99,67 9171 42531 99,35 -255 639,99 97,11 -325 052,34 6,46
. ﬂ:;a;‘;:‘:_‘gmf:"_" mm‘:;a‘;‘a"“" 12 829,60 0.15 -8 538,15 0,10 23 588,20, 0,26 21 367,75, 150,26} -32 126,38 36,20
ll.  |Moszt wytworzenia produktéw na wlasne potrzeby 9 429,42 0,11 28 254, 45| 0,32 22 108,42 0,24 -18 825,04 33,37 6 145,04
V. |Przychody ze sprzedazy towarow i materialow 8 144,29 0,11 9 196,84 0,10) 14 595,84 0,16 -52,55] 99,43 -5 499,00 62,58
B. |Koszt dziatalnogci operacyjnej & 311 019,83 95,13 8 564 285,69 94,12 8 656 681,91 94,17 -253 265,86 97,04 -92 396,22 98,93
1. |amonyzacja 227 146,33 2,739 247 024,75 2,88| 245 447,14 2,85 -19 878,42 91,95 577,61 100,23
Il JZuzycie materialéw i energii 922 460,80 11,10 904 246,61 10,56 805 496,85 9,30 18 214,19)| 102,01 98 749,76 112,26
. Justugi obee 4 079 681,02 49,09] < 567 487,93 53,33] 495155212 57,20 -487 806,91 89,32 -384 064,19 92,24
V. [Podatki i optaty 750 372,09 8,03 500 081,62 7.01 551 299,65 6,37] 150 290,47] 125,05 48 781,97] 108,85
V.  Wynagrodzenia 1 738 349 48 20,92 1 715 474 87| 20,03 1 709 950,24 19,75 22 874,61 101,33 5 524,53 100,32
VI, [Ubezpieczenia spoleczne i inne Swiadczenia 372 862,03 4,49 372 390,79 4,35 345 100,50 3,99 491_24] 100,13} 27 290,29 107,91
Vil. _|Pozostale koszty rodzajowe 212 179,26 2,55) 148 169,45 1,73 36 229,86) 0,42] 64 009,81 143,20 111 939,59 408,97
Vil [Warto$é sprzedanych towardw i materiatow 7 948,82 0,10} 9 409,67 0.11 10 605,45 0,12] -1 460,85} 84,48 -1 195,78 88,72]
C. [Zysk (strata) ze sprzedazy (A-B) 311 116,48 311 000,43 575 135,86 116,03 100,04 -264 135,43 54,07]
D. |Pozostale przychody operacyjne 274 B95,68 3,07 336 043,73 3,61 224 353,40 2,35 -61 148,05 #1,80 111 690,33 149,78
| Zysk ze zbycia niefinansowych aktywdw trwatych
L. Dotacje
. Inne przychody operacyjne 274 895,68 100,00| 336 043,73 100,00 224 353 40| 100,00 -81 148,05 81,80 111 690,33 149, 78|
E. |Pozostale koszty operacyjne 269 975,76| 3,09 338 426,70 3,72 380 111,62 4,13 -G8 450,94/ 79,77 -41 684,92 89,03
I [Strata ze zbycia niefinansowych aktywdw trwatych 0,00
L. Ak ja wartodci aktywow niefinansowych 213 877,56 78,22 262 623,15 77,60 339 638,33 59,35 -48 745,59 81,44 -77 015,18 7732
n Inne koszty operacyjne 56 098,204 20, 78| 75 803,55 22 40| 40 473,29 10,65 -18 705,35 74,00 35 330, 26| 187.29|
F. |Zysk (strata) z dzi Sci operacyjnej (C+D-E) 316 036,38 308 617,46 419 377,64 7 418,92] 102,40 =110 760,18 73,59
G. |Przychody finansowe 52 633,30 0,59 88 412,80 0,95 71 602,33 0,75 -35 779,50 59,53 16 810,47 123,48
L IDywidendy i| udziaty w zyskach
- jod jednostek powiazanych
Il |odsetki, w tym 52 633,30 100,00 88 412,80 100,00 71 602,33 100,00 -35 779,50 59,53 16 810,47] 123,48
- jod jednostek powigzanych
Il Pysk ze zbycia inwestycsi
IV,  JAaktualizacja wartedci inwestycji
i nne
H. Koszty finansowe 155 034,84 1,77 196 224,33 2,16 156 236,32| 1,70 -41 189,49 79,01 39 988,01 125,53
I |odsetki, w tym: 155 034,84 100,00 196 224,33 100,00 156 235, 100,00 -41 189,49 79,01 39 988,01 125,59
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[dla jednostek powigzanych

Strata ze zbycia inwestycji

iAktualizacja wartosci inwestycji

nne

[Zysk (strata) z dziatalnosci gospodarczej (F+G-H)

213 634,84

200 805,93

334 743,65

12 828,91

106,39

-133 937,72

59,99

nik zdarzen nadzwyczajnych (J.I-J.11)

[zyski nadzwyczajne

Istraty nadzwyczajne

\Zysk (strata) brutto (I+/-J)

213 634,84

200 805,93

334 743,65

12 828,91

106,39|

-133 937,72

§9,99

Podatek dochodowy

163 325,00

146 724,00

186 571,00

16 601,00

111,31

-39 847,00

78,64

Pozostale obowiazkowe iej ia zysku
(zwiek ia straty)

£ I e Bl el R

IZysk (strata) netto (K-L-M)

50 309,84

54 081,93

148 172,65

-3 772,09

93,03

-94 090,72

36,50

Przychody ogdlem

8 949 665,27

100,00

9 299 742,65

100,00

9 527 773,50|

100,00 -350 D??,:!EI

96,24

-228 030,85

97,61

Koszty ogdlem

8 736 030,43

100,00|

9 098 936,72

100,00|

9 193 029,85

100,000  -362 906,29

96,01

-94 093,13

98,98

udziat przychodow i kosztow liczony do sumy
przychodow i kosztow

udziat poszczegolnych pozydji liczony do
sumy tych pozycji, np. udziat amortyzacji
liczony do sumy kosztow z dziatalnosci
operacyjnej
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