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INFORMACJE OGOLNE

Dane identyfikujace badana Jednostke
Stupskie Towarzystwo Budownictwa Spolecznego Sp. z 0.0. w Stupsku dziata od dnia 01 sierpnia
1997 r. na podstawie umowy spdiki - tekst jednolity z dnia 31 lipca 2017 r. (Rep. A Nr 5189/2017)

Spoétke zawigzano na czas nieokreslony.
Siedzibg Stupskiego TBS Sp. z 0.0. jest Stupsk, ul. Fatata 11.

Dokumenty legalizujace dziatalno$¢ Stupskiego TBS Sp. z 0.0.:

- aktualny wpis do Rejestru przedsiebiorcow nr KRS: 0000132426;
- numer identyfikacji podatkowej NIP 839-23-19-320;

- numer identyfikacyjny REGON 770904455.

W badanym okresie Stupskie TBS prowadzilo dziatalnos¢ gtdwnie w zakresie:
e budowania lub nabywania doméw mieszkalnych,
e zarzgdzania lokalami mieszkalnymi i lokalami uzytkowymi,

e zarzgdzania wspolnotami mieszkaniowymi.

W skiad Zarzadu Spéiki na dzien zakonczenia badania wchodzi:

e Krzysztof Kido — Prezes Zarzgdu
W badanym okresie nie wystapity zmiany w skiadzie osobowym Zarzadu.

Kapitat podstawowy na dzien bilansowy wynosi 17 801 500,00 zi. 100 % udzialow nalezy

do Stupska - Miasta na prawach powiatu.

Informacje o sprawozdaniu finansowym za poprzedni rok obrotowy

Dziatalnos¢ Stupskiego TBS Sp. z o0.0. w Stupsku za 2016 r. zamknela sie zyskiem netto
850 964,05 zi. Sprawozdanie finansowe za 2016 r. podlegato badaniu przez bieglego rewidenta.
Badanie zostalo przeprowadzone przez Biuro Ekspertyz i Doradztwa Finansowo-Ksiegowego
,FIN-EKSPERT” Sp. z 0.0. z siedzibg w Koszalinie. Biegly rewident wydat o tym sprawozdaniu
opinie bez zastrzezen.

Zwyczajne Zgromadzenie Wspolnikéw Uchwatg Nr 4/2017 z dnia 14 czerwca 2017 r. zatwierdzito
sprawozdania finansowe Spolki za 2016 r. Zgodnie z Uchwatg Nr 7/2017 Zwyczajnego
Zgromadzenia Wspolnikéw z dnia 14 lipca 2017 r. wypracowany zysk za 2016 r. w kwocie
850 964,05 zt przeznaczono w catosci na kapitat zapasowy Spétki, w tym na dalsze inwestycje.

Dane identyfikujace podmiot uprawniony oraz kluczowego biegtego rewidenta
przeprowadzajacego w jego imieniu badania

Wyboru podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych dokonata Rada Nadzorcza
- Uchwata nr 21/2017 z dnia 26 pazdziernika 2017 r. Badanie sprawozdania finansowego zostato

przeprowadzone na podstawie umowy nr 114/2017 z dnia 15 grudnia 2017 r.
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4. Dostepnosé¢ danych i oswiadczenia kierownictwa Jednostki

Nie

wystgpity ograniczenia zakresu naszego badania.

Firmie audytorskiej oraz kluczowemu bieglemu rewidentowi w trakcie badania udostepniono
zadane dokumenty i dane, jak rowniez udzielono wyczerpujgcych informacji i wyjasnien, co
migdzy innymi zostato potwierdzono pisemnym o$wiadczeniem Zarzadu z dnia 28 marca 2018 r.

SYTUACJA MAJATKOWA | FINANSOWA

Analiza bilansu

AKTYWA
L.p. Wyszczegolnienie 2017 2016 Zmiana stanu
tys. zt % tys. zi % tys. zt %
A [Aktywa trwale ~40970,8] 79,5% 498619 823% ~109,0] 100,2%
I Wartosci niematerialne i prawne 0,0 ' 0,0 0,0 0,0 ‘ 0,0 0,0”
. Rzeczowe aktywa trwate 44 4189 70,7 % 44 226,6] 73.0% 192,3| 1004 %
. Naleznosci diugoterminowe 0,0 0,0 0,0 0,0 0.0 0.0
V. Inwestycje diugoterminowe 5545,3 8,8 % 5 584,6 9.2 % -39,3 99,3 %
V. Dtlugoterminowe rozliczenia 6,7 0,0 % 50,7 0,1% -44.0 13,2 %
miedzyokresowe
B.  [Aktywa obrotowe 128869 20.5% 106956] 17,7% |  2191,3] 1205% |
. Zapasy 0.0 00 80,1 1.1 % -680,1] 0,0
1l. Naleznosci krétkoterminowe 128,0 02 % 138,8 02 % -10,8] 922%
. Inwestycje krétkoterminowe 127557 20,3 % 9 868,1 16,3 % 28876 1293 %
Iv. Krotkoterminowe rozliczenia 32 00% 8,6 0,1% -54f 372%
c. B 1:,3J Tae0,05s 00 00 S Y e
=D A0 00 .00 00 - 00 00 :
va razem 628578 1000% | 605575 1000% |  2300,3 1038%

Zgodnie z powyzszymi danymi wynikajagcymi z bilansu analitycznego na ksztattowanie aktywow

badanej Spdtki istotnie wptywajg nastepujace aspekty:

a)

b)

aktywa trwate stanowig 79,5 % catego majatku Spotki, w tym:

- rzeczowe aktywa trwale (70,7 % sumy bilansowej),

- nieruchomosci inwestycyjne (8,8 % sumy bilansowej),

wartos¢ netto rzeczowych aktywow wzrosta w poréwnaniu z rokiem ubieglych o 192,3 tys. zi;
w grupie majatku obrotowego odnotowano wzrost o 2 191,3 tys. zt w poréwnaniu z rokiem
ubiegtym, ktéry obejmuje gtéwnie:

- zmniejszenie wartosci zapasow o 680, 1 tys. zt w pordwnaniu do 2016,

- wzrost inwestycji krétkoterminowych o 29,3 % w poréwnaniu z ubieglym rokiem.
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PASYWA
L.p. Wyszczegolnienie 2017 2016 Zmiana stanu
tys. zt % tys. zt % tys. zt %
A Kapital (fundusz) wiasny 31664,7 50,4 % 28010,2| 463% '3654,5] 1131 %
. Kapitai (fundusz) podstawowy 17 801,5 28,3 % 17 335,56 28,6 % 466.0 102,7 %
1. Kapitat (fundusz) zapasowy 10 674,7 17,0 % 9823,7 16,2 % 851,01 108,7%
lnl. Kapitat (fundusz) z aktualizacji 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
wyceny
V. Pozostale kapitaty (fundusze) 2 000,0 32% 0,0 0,0 2 000,0 0,0
rezerwowe
V. Zysk (strata) z lat ubieglych 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
VI. Zysk (strata) netto 1188,5 1,9% 851,0 1.5% 337,5] 1397 %
Vil Odpisy z zysku netto w ciagu 0,0 0,0 0,0 0,0 0.0 0,0
roku obrotowego (wielko$é
— ujemna)
B. obowiazania i rezerwy na 311931 496% 325473]| 53,7% -1354,2| 058% |
zobowiazania i : e ; il At
L Rezerwy na zobowigzania 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0.0
1. Zobowiazania dlugoterminowe 271571 43,2 % 28 246,3 46,6 % -1089,2 961%
. Zobowiazania krétkoterminowe 18237 2,9% 2 070,0 34% -246,3| 88,1 %
V. Rozliczenia miedzyokresowe 22123 35% 22310 3.7% -18,7( 992%
62 B57,8 60 557,5 1000 % 2300,3| 103,8%

Pasywa razem

Na pasywa badanego bilansu analitycznego wplyw miato:
a) zwiekszenie kapitatébw wiasnych w stosunku do ubiegiego roku o 3 654,5 tys. zt przy
jednoczesnym wzroscie udziatu kapitatow wtasnych w finansowaniu majgtku Spotki z 46,3 %

w2016 r. do 50,4 % w 2017 r.;

b) najwieksza pozycjg kapitalu wlasnego jest kapitat podstawowy, ktory stanowi 28,3 % sumy

pasywow ogotem;
c) zmniejszyt sie stan zobowigzan diugoterminowych w poréwnaniu z rokiem ubiegtym, o 1 089,2

tys. zt (spadek o 3,9 %);
d) zobowigzania krétkoterminowe zmniejszyly sie w poréwnaniu z ubiegtym rokiem o 11,9 %;

e) rozliczenia miedzyokresowe pozostajg na poréwnywalnym poziomie.
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Analiza zyskow i strat

L.p. Wyszczegolnienie 2017 rok 2016 rok Zmiana stanu
tys. zt % tys. zt % tys. zt %
A Dziatalnos¢ podstawowa
1. Przychody netto ze 44201 91,4 % 4 .394,2 90,4 % 25,90 100,6 %
sprzedaiy
2, Koszt wlasny sprzedazy 29555 83,0 % 31119 79,2 % -156,4 95,0 %
=R Wynik na sprzedazy 14846 : TR : 1823 1142%
B. Pozostata dziatalnos¢ operacyjna
1. Pozostate przychody 206,5 4,3 % 2927 6,0 % - 86,2 70,6 %
operacyjne
2. Pozostale koszty 2111 6,9 % 274,4 7.0% - 63,3 76,9 %
operacyjne _
3. Wynlk na dziatalnosel | ~ -46f = | 183 -229] ()251%
operacyjnej : \ ‘
C. Wynik operacyjny 1460,0 ¥ 1.300,6 : 1594 1123%
‘ (A3+83) | 2 i
D. Dziatalno$¢ finansowa
1. Przychody finansowe 207,3 4,3% 1756 3,6 % 31,7 1181 %
2: Koszty finansowe 3943 10,1 % 542.6 13,8 % - 1483 72,7 %
3. Wynik na dzialalnosci LA BT AR L P : 1801 509%
finansowej : : : :
E. Zysk (strata) brutto 1273,0 933,6 3394 1364 %
{(C+D3) : \
1. Podatek dochodowy 84,5 82,6 0,0 102,3 %
2; Pozostale obowigzkowe 0,0 0,0 0,0 0,0
zmniejszenia zysku
(zwiekszenia straty)
F. | Obowiazkowe 0,0 TR PATERTIAY ] 00] 00
G. Zysk (strata) netto (E-F) 1188,5 : 4 851,0 y f 337,5] 139,7%
[__Przychody ogélem | 48339| 1000% | 48625 100,0% | -286| 99,4%
| Koszty ogélem | 35609 100,0% | 39289 100,0% | -368,00| 90,6 %

Rachunek zyskow i strat wskazuje na osiggniecie w roku obrotowym dodatniego wyniku finansowego
wynoszgcego netto 1 188,5 tys. zt, przy czym osiggniety zysk netto stanowi w stosunku do:

- sumy aktywow ogétem: 1,89 %

- przychodow ogotem: 24,59 %

- zaangazowanego kapitatu wiasnego: 3,75 %.

Analiza rachunku zyskow i strat wskazuje na niewielki wzrost przychodow ze sprzedazy oraz spadek

kosztu wiasnego sprzedazy, wplywajac na osiagniecie wyzszego wyniku ze sprzedazy.

Pozostate przychody operacyjne ulegly zmniejszeniu o 86,2 tys. zt w stosunku do roku ubieglego,
natomiast pozostate koszty operacyjne zmniejszyly sie w poréwnaniu z 2016 r. 0 63,3 tys. zt.

W segmencie dziatalnosci finansowej jednostka poniosta strate w wysokosci (-) 187,0 tys. zt.

Opisane zmiany wplynely na uksztatowanie sie wyniku netto na poziomie 1 188,5 tys. zi, wyzszego

od ubiegtorocznego o 337,5 tys. zt (wzrost 0 39,7 %).

POL - TAX 2 8p. z 0.0.
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Analiza wskaznikowa

Wskazniki rentownosci.

wskaznik i
Wskazniki rentownosci bezpieczny | Miemik [ 2017 2016
Rentownos¢ majatku (ROA)
wynik finansowy netto x 100 5-8 procent | 1,89 % 141%
aktywa ogétem
Rentownos¢ netto
- o, 0,
I . 3-8 procent | 22,97% 16,89%
przychody ogélem
Rentownos¢ kapitatu wiasnego (ROE)
5 [ 0
wynik finansowy netto x 100 L Progent; R2:0% a4
kapital wiasny x 100
Wskazniki ptynnosci finansowej.
PR e, - ¥ wskaznik FAEY,
Wskazniki ptynnosci finansowej bty miernik | 2017 | 2016
Wskaznik ptynnosci finansowej | stopnia
1,2-2,0 | krotno$é¢| 7,07 | 517
aktywa obrotowe - nalezno$ci z tyt.dostaw i ustug powyzej 12 me
zobowigzania krotkoterm. - zobow. krétkoterm. powyzej 12 me
Wskaznik ptynnosci finansowej Il stopnia
) 1,0 krotnos¢ | 7,07 | 4,84
aktywa obrot. - zapasy - kr. term.RMK czynne - nalez. z tyt. dost. i ust.pow.12 mc
zobowigzania krétkotermin. - zobow. z tyt. dostaw i ustug pow. 12 mc
Wskaznik ptynnosci finansowej lll stopnia
. o . 0,1-0,2 |krotnosc | 6,99 | 4,77
inwestycije krotkoterminowe
zobowigzania krotkotermin. - zobow. z tyt.dostaw i ustug pow. 12 mc
Wskazniki rotacji.
e i wskaznik i
Wskazniki rotacji (obrotowos$¢) S miernik | 2017 2016
Sptyw naleznosci (w dniach)
o _ ) _ wakatnlk | o potaoh 10 10
sredni stan naleznosci z tytutu dostaw i ustug x 365 dni malejacy
przychody netto ze sprzedazy produktdw, towaréw i materiatow
Sptata zobowigzan (w dniach)
. . . . . ) wska?nlk w dniach 27 27
$redni stan zobowigzan z tytufu dostaw i ustug x 365 dni malejacy
przychody netto ze sprzedazy produktow, towaréw i materiatow

Analiza powyzszych wielkosci i wskaznikéw wskazuje na wystgpienie w 2017 r. nastepujgcych

tendenc;ji:

- wzrost rentownosci sprzedazy i rentownos$ci netto kapitatu wiasnego,

- wzrost rentowno$ci majatku,

- wskazniki rotacji naleznosci i zobowigzan nie ulegty zmianie,
- wskazniki ptynnosci finansowej wzrosty i nadal pozostajg na bezpiecznym poziomie.

POL -TAX 25p.zo.0.
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L. INFORMACJE SZCZEGOLOWE

1. Ocena systemu rachunkowosci
Spotka posiada dokumentacje opisujgcg przyjete zasady rachunkowosci, zgodng we wszystkich
istotnych aspektach z wymaganiami art. 10 ustawy o rachunkowosci. Zasady te byly stosowane

W sposob ciggly i nie ulegty one zmianie do zasad stosowanych w roku poprzednim.
Bilans otwarcia wynika z zatwierdzonego sprawozdania finansowego za poprzedni rok obrotowy

i zostat on prawidtowo wprowadzony do ksiag rachunkowych badanego okresu.

Na bazie testow przeprowadzonych w ramach procedur badania sprawozdania finansowego
dokonalismy weryfikacji stosowanego systemu rachunkowosci i nie stwierdzili§my nieprawidiowosci,
ktore miatyby wplyw na sporzadzone sprawozdanie finansowe. Stosowany przez Spoétke system

rachunkowosci nie byt jednak calo$ciowo przedmiotem naszego badania.

Spoétka przeprowadzita inwentaryzacje aktywow i pasywoéw w zakresie niezbednym do potwierdzenia

istnienia prezentowanych aktywow i pasywow.

2. Informacje identyfikujace badane sprawozdania finansowe

Badane sprawozdanie finansowe zostalo sporzagdzone na dzien 31 grudnia 2017 r. i obejmuje:

- wprowadzenie do sprawozdania finansowego,
- bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2017 r., ktéry po stronie aktywdw i pasywow wykazuje sume

62 857 830,52 z{,
- rachunek zyskow i strat za okres od 1 stycznia 2017 r. do 31 grudnia 2017 r. wykazujgcy zysk netto

1188 506,32 zi,
- dodatkowe informacje i objasnienia.

3. Informacje o wybranych istotnych pozycjach sprawozdania finansowego

Rzeczowe aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwafe stanowig 70,7 % sumy aktywéw. Na pozycje rzeczowych aktywow trwatych

w Spotce skladajg sie:

- $rodki trwate w kwocie 44 223 387,85 zi, w tym budynki, lokale i obiekt inzynierii lgdowe] i wodnej
o wartosci 41 437 497,89 zi,

- grunty w kwocie 2 762 662,04 zi,

- srodki trwate w budowie w kwocie 195 516,27 zi,

- rodki trwate byly w roku badanym objete ustawowa metoda weryfikacji i oceng ich przydatnosci;

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

ustawy o rachunkowosci;

- dokumentacja dotyczgca przychodu i rozchodu $rodkéw trwatych jest kompletna i prawidtowa;

- Srodki trwate amortyzowane sg metoda liniowg - metod amortyzacji w roku obrotowym
nie zmieniono;

- w $rodkach trwalych w budowie nie znajduja sie inwestycje zaniechane;

POL -TAX 2 58p.zo.0.
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- noty dodatkowych objasnien i informacji do sprawozdania finansowego prawidiowo opisujg zmiany

stanu érodkow trwatych oraz srodkow trwatych w budowie.

Inwestycje krétkoterminowe
Inwestycje krotkoterminowe stanowig 20,3 % sumy aktywow. Sg to gtownie Srodki pieniezne

zgromadzone na rachunkach bankowych i lokatach terminowych do 12 miesiecy. Stan srodkow

pienieznych zostat potwierdzony przez banki, prowadzace rachunki bankowe.

Kapitat wtasny

Na pozycje kapitatu wiasnego skiada sie:

- kapitat podstawowy, ktéry na dzien bilansowy wynosi 17 801 500,00 zi,
- kapitat zapasowy w kwocie 10 674 720,80 zt,

- kapitat rezerwowy w kwocie 2 000 000,00 =z,

- zysk netto w kwocie 1 188 506,32 zi.

Zobowiazania
Zobowigzania dlugoterminowe stanowig 43,2 % sumy bilansowej. W skiad zobowiazan

dlugoterminowych wchodzg kredyty z terminem platnosci powyzej 12 m-cy oraz zobowigzania z tytutu
wniesionych kaucji i partycypacji najemcow.

Zobowigzania krotkoterminowe stanowig 2,9 % sumy bilansowej i obejmujg gidwnie zobowigzania
z tytulu kredytdbw wymaganych w ciggu 12 miesiecy, rozrachunki z dostawcami krajowymi

oraz rozrachunki publicznoprawne.

Rozliczenia miedzyokresowe

Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw stanowig 3,5 % sumy bilansowej i dotyczg giownie

rozliczenia wniesionych partycypacji w budowie budynkéw mieszkalnych.

Przychody
Przychody ze sprzedazy produktéw stanowig 91,4 % przychodéw ogétem i dotyczg gtownie

przychoddw z najmu oraz z ustug administrowania nieruchomosciami.

Pozostate przychody operacyjne dotyczg glownie sprzedaz inwestycji oraz odpis partycypacii

réwnolegle do odpiséw amortyzacyjnych oraz spfat odpiséw aktualizujgcych naleznosci.

Koszty
Spotka sporzgdza rachunek zyskow i strat w wariancie poréwnawczym.

Najwiekszg pozycje kosztow rodzajowych stanowi zuzycie materiatow i energii (33,52 % kosztow
dziatalnoéci operacyjnej ogdtem), wynagrodzenia (18,99 % kosztéw dziatalnosci operacyjnej)

oraz ustugi obce (17,89 % kosztéw ogdlem).

Pozostate koszty operacyjne dotyczg gtownie kosztu wlasnego sprzedanych inwestycji.

POL-TAX 2 8p.zo.0.
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4. Pozostate zagadnienia

Stupskie Towarzystwo Budownictwa Spolecznego Sp. z 0.0. nie sporzadza rachunku przeplywow
pienieznych oraz zestawienia zmian w kapitale wlasnym, zgodnie z art. 45 pkt. 3 ustawy

o rachunkowos$ci.

Wprowadzenie do sprawozdania finansowego zawiera istotne informacje wymagane zatgcznikiem nr 1
do ustawy o rachunkowosci. Spdtka potwierdzita zasadno$¢ zastosowania zasady kontynuacji
dziatalnoéci przy sporzgdzaniu sprawozdania finansowego. Zasady wyceny aktywow i pasywow,

pomiaru wyniku finansowego oraz sposobu sporzadzenia sprawozdania finansowego zostaty

prawidtowo i kompletnie opisane w tym wprowadzeniu.

W wyniku zastosowanych procedur w ramach badania sprawozdania finansowego za 2017 r.
nie ujawniono naruszenia przez Spotke obowigzujacych przepisow prawa wptywajgcych

na sprawozdanie finansowe.

Biegly rewident stwierdza, ze miedzy dniem bilansowym 31 grudnia 2017 r. a datg zakorczenia
badania nie wystapity istotne zdarzenia gospodarcze, majace wplyw na sprawozdanie finansowe
i wynik finansowy, przy czym uwzglednia sie w tym zakresie oswiadczenie zlozone przez Zarzad

w dniu 28 marca 2018 r.

Iv. UWAGI KONCOWE

Podsumowanie wynikow badania zawarte jest w sprawozdaniu z badania sprawozdania finansowego,

stanowigcym odrebny dokument, wymagany przez ustawe o rachunkowosci.

Warszawa, dnia 28 marca 2018 r.

Magdalena Le$niewicz
Biegty Rewident nr ewid. w rej. KRBR 13064
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Kluczowy Biegfy Rewident przeprowadzajgcy badanie

w imieniu POL - TAX 2 Sp6tka z ograniczong odpowiedzialno$cig
firmy audytorskiej uprawnionej do badania

sprawozdan finansowych nr 4090
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