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UCHWAEA NR 5/2016 o 21 05, 75

Zwyczajnego Zgromadzenia Wspo]mkow Spolki pod firmay,

Nyski Zarzgd Nieruchomosci Spélka z ograniczony odpowwdzmlnosclam OBSLUGE

w Nysie przy ulicy Ogrodowej nr 4
Z dnia 20 czerwca 2016 roku

w sprawie: zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu z dzialalnoesci Spélki pod firma: Nyski
Zarzad Nieruchomosci Spolka z ograniczony odpowiedzialnoscia z siedziba w Nysie oraz
sprawozdania finansowego za okres od 01.01.2015 r. do 31.12.2015 r.

Zwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow Spoétki pod firma: Nyski Zarzad Nieruchomosci
Spélka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w Nysie, dzialajac na podstawie art.
231 § 2 pkt 1 ustawy z dnia 15 wrzes$nia 2000 r. - Kodeks spélek handlowych (Dz. U.
z 2013 r. poz. 1030, ze zm.) oraz § 17 ust. 2 pkt 1 Aktu Zalozycielskiego Spotki, postanawia
co nastgpuje:

§1
Zatwierdzi¢ sprawozdanie Zarzadu z dzialalnoSci Spdtki pod firmg: Nyski Zarzad
Nieruchomoéci Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedziba w Nysie obejmujace
okres od 01.01.2015 r. do 31.12.2015 r. oraz zatwierdzi¢ sprawozdanie finansowe Spétki
sporzadzone za rok obrotowy 2015, w skiad ktérego wchodza:
1) wprowadzenie do sprawozdania finansowego;
2) bilans sporzadzony na dzien 31.12.2015 r., wyrazajacy po stronie aktywow
i pasywow kwote: 28.964.480,11 zI;
3) rachunek zyskow i strat, wykazujacy:
¢ strate brutto w wysokosci 354.094,29 zl,
e strate netto w wysokosci 354.094,29 zi;
4) dodatkowe informacje i objasnienia.

§2
Uchwala wchodzi w zycie z dniem podijecia.
Przewodniczgcy Zwyczajnego
Zgromadzenja Wspblnikéw
Kordizan Kollyiarz
- Zazgodnoél z orvginatem

Stwierdzam ' |
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Nyski Zarzad Nieruchomosci
Spétka z o.0.

Spétka swiadczy ustugi
w zakresie:

* badania sprawozdan w Nysie, ul. Ogrodowa 4

finansowych '

» prowadzenie aplikacji
na bieglych rewidentéw

I W zwigzku z zakonczeniem badania sprawozdania finansowego za
» prowadzenie ksigg :

. Tachumkowych rok 2015 w zataczeniu przedkladamy 2 egz. opinii i raportu.

. + doradztwa Korzystajac z tej okazji sktadamy Panu oraz Pracownikom
finansowo-ksiegowego . o . . : . .
jednostki podzigkowanie za wspdlprace — zgodng z zasadami badama
* doradztwa

podatkowego - sprawozdan — a tym samym przyczynienie si¢ do wykonania zleconego

nam zadania.
+ doradztwa w zakresie

organizacj Jednoczesnie informujemy, Zze jestesmy gotowi do dalszej
rachunkowosci o )
wspotpracy w zakresie naszej specjalizaciji.
+ sporzadzania ekspertyz ) )
finansowo-ksi¢gowych

* opracowania Z Wyraz i észacunku
regulaminéw '
organizacyjnych
i instytucji
finansowo-ksiegowych

* udzielania konsultacji
Z zakresu finansow
i rachunkowesci




»Bad — Bil”

Biuro Ekspertyz i Badania Bilansow
Spoétka z ograniczong dzialalnoscia
w Opolu, ul. Kottataja 11
tel. /077/ 4531409, 4547830

: Spdtka wpisana jest na liste podmiotow uprawnionych do badania
sprawozdan finansowych w KRBR pod nr 257 oraz w KRS pod nr 0060086309

DOKUMENTACJA
Z BADANIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Nyski Zarzad Nieruchomosci
Spolka z o.o.
w Nysie, ul. Ogrodowa 4

Za okres

od 01.01.2015r. do 31.12.2015r.

1. Opinia
2. Raport

Opole, maj 2016
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Nasz znak:
Opole, dnia 16.05.2016r.

- OPINIA
NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA

dla Zgromadzenia Wspolnikéw

Nyskiego Zarzadu Nieruchomo$ci Spéltka z 0.0. w Nysie

Przeprowadzili$my badanie zalaczenego sprawozdania finansowego Nyskiego Zarzadu Nieruchomedel Spotka
z ograniczong odpowiedzialnodcia z siedzibg w Nysie, ul. Ogrodowa 4, na ktére skiada sig:

1. wprowadzenie do sprawozdania finansowego,

2, bilans sporzadzony na dzien 31.12.2015r, kaory po stronie aktywéw 1 pasywdw zamyka sie  sumg
28 964 480,11 2L

3. rachunek zyskéw i strat za rok obrotowy od dnia 01.01.2015r. do dnia 31.12.2015. wykazujacy strate netto
w wysokosci 354 094,29 zt

4, dodatkowe informacje i objasnienia,

Za  sporzadzenie, zgodnego z  obowiazujgcymi  preepisami,  sprawozdania  finansowego
odpowiedzialny jest Zarzad Spotki. :
Zarzad Spdtki oraz czlonkowie Rady Nadzercze_] sq zobowigzani do zapewnienia , aby sprawozdanie finansowe
spelnialo wymagania przewidziane w ustawie z dma 29 wrzesnia 1994r. o rachunkowodct (Dz. U. z 2013r. poz. 330}
zwangj dalej "ustawy o rachunkowosei.”

Naszym zadaniem bylo z_badz_ime i wyrazenie opinii 0 zgodnosci z wymagajacymi zastosowania zesadami
(polityka) rachunkowodci tego sprawozdania finansowego oraz czy rzetelnie ijasno przedstawia ono, we wszystkich
istotnych aspektach, sytuacje majatkowa 1 finansows, jak tez wynik finansowy jednostki oraz o prawidfowosci ksiag
rachunkowych stanowigcych podstaws jego sporzadzenia,

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzilismy stesownie do postanowien:

1} rozdziatu 7 ustawy o rachunkewosci,
2) krajowych standardéw rewizji finansowej wydanych przez Krajowa Rade Bieglych Rewidentdw,
3) aktu zatozycielskiego spolki.

Badanie sprawozdania finansowego zaplanowaliSmy i przeprowadzilismy w taki sposéb, aby uzyskaé racjonalng
pewnosc, pozwalajaca na wyraZzenie opinii o sprawozdaniu. W szczegdlnosci badanie obejmowalo sprawdzenie
poprawnosci zastosowanych przez jednostke zasad (polityki) rachunkowosci i znaczacych szacunkow, sprawdzenie -
w przewazajacej mierze w sposob wyrywkowy — dowodew i zapiséw ksiggowych, z kidrych wynikaja liczby
i informacje zawarte w sprawozdaniu finansowym, jak i catosciows oceng. sprawozdania finansowego.

Uwazamy, ¢ badanie dostarczylo wystarczajacé] podstawy do wyraZénia opinii.

Naszym zdantem, zbadane sprawozdanie finansowe , we wszystkich istotnych aspektach:

a) przedstawia rzetelnie 1 jasno wszystkie informacje istotne dla  ocemy sytmuacji  majatkowe]
i finansowe]j badanej Jednostki na dziet 31.12.2015t. roku., jak tez jej wyniku finansowego za rok obrotowy od

dnia ©¢1.01.2015r. do dnia 31.12.2015 1.

b) =zostalo sporzgdzene zgodnie z wymagajacymi zastospwania zasadami (pol;tykq) rachunkowosci oraz na
podstawie prawidiowo prowadzonych ksigg rachunkowych,

¢) jest zgodne z wplywajacymi na tresé sprawozdania finansowego przepisami prawa i postanowiéniami aktu
zatorycielskiego spotki.

Sprawozdanie z dziatalnosci jednqs_._ﬂci jest kompletne i zgodne z postanowieniami art. 49 ust. 2 ustawy
o rachunkowesc], a zawarte w nim informacje; pochodzgee ze zbadanepo sprawozdania finansowego, sq z nim zgodne.

Kluczowy biegly rewident .
przeprowadzajgcy badanie W imieniu podmjoty Nr 257 uprawnionego do
badania sprawozdaf finansowych

Leninnr 1300




»Bad — Bil”

Biuro Ekspertyz i Badania Bilansow
Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
w Opolu, ul. Kolataja 11
tel. /077/ 4531409, 4547830

Spotka wpisana jest na liste podmiotéw uprawnionych do badania
sprawozdan finansowych w KRBR pod nr 257 oraz w KRS pod nr 0000086309

Raport

z badania sprawozdania finansowego
Nyski Zarzad Nieruchomosci
Spétka z o.o.
w Nysie, ul. Ogrodowa 4
za rok obrotowy od 01.01.2015 - 31.12.2015

Opole- maj 2016



Nyski Zarzad Nieruchomosci Spotka 2 ograniczong odpowiedzialnos’ciq - Raport z badania Sprawozdania finansowego za

2075+,
- Czesé ogéblna

Nyski Zarzad Nieruchomosci Spokka z 0.0. w Nysie dziata na podstawie akty Zalozycielskiego
sporzadzonego w formie akiu notariainego w dniu 10.12.1997r. Repertorium A nr 67631997 oraz
pézniejszymi aneksami Jednostke zawigzano na czas nieograniczony.

Ponadto jednostka posiada nastepujace dokumenty legalizujace jej dziatainose:

a) aktualny wpis do rejestru przedsichiorcow w KRS pod numerem 0000114959 » dnia
28.05.2002r. w Krajowym Rejestrze Sadowym Sadu Rejonowego w Opolu,

b) numer identyfikacii podatkowej NIP 753-18-91-768 nadany w dniu 14.01.1998r. przez Urzad
Skarbowy w Nysie, :

€) numer identyfikacyjny Regon 531303212 — zaswiadczenie wydane w dniu 26.01.2010r. przez
Urzad Statystyczny w Opoly,

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki, wynikajgcym =z umowy/statutu i wpisu
do wiasciwego rejestry Jest:

- zarzadzanie nieruchomosciami migszKalnymi,

- Wynajem nieruchomosci ng wiasny rachunek.

Rzeczywisty przedmiot dziatalnosci jest/nié zgodny z zarejestrowanym przedmiotem dziatalnosci.

Wedtug stanu na dzien bilansowy wystepuje powigzanie z jednostka samorzadu terytorialnego -
100% udziatéw NZN Sp. z 0.0. w Nysie obejmuje Gmina Nysa,

Nadzorcza;:

-Prezes Zarzady do dnia 09,1 0.2015 r. - Ryszard Turkiewicz
- Prezes Zarzadu od dnia 01.12.2015 r.- Bogdan Wyczatkowski

Ponadto funkcjonowata w roky obrotowym Rada Nadzorcza w skladzie:
a) do 14.04.2015 .

-Iskra Grazyna

-Kik Ryszard

-Mattach Tomasz

-Putkowska Grazyna

-Zymuta Danuta

b} od14.04.2015:
-Augustyn Zbigniew
-Cyganowska Jolanta
-Iskra Grazyna
-Matlach Tomasz
-Walczak Andrzej

s
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Nyski Zarzad Nieruchomosci Spélka z ograniczong odpowiedzialnoscig - Raport z badania sprawozdania finansowego za

Glownym ksiegowym jednostii jest Karina Hereda.

Kapitat wlasny ksztaliuje sig nastepujgco:

20751

Wyszczegélnienie

8tan na dzien

bilansowy br.

Stan na dzien

bilansowy pr.

Zysk {strata) z lat ubieglych

(1 163 280,58)

(833 231,86}

Zysk {strata) netto

(354 094,29)

(330 048,62)

Kapital (fundusz) podstawowy 23 442 500,00 23 442 500,00
Nalezne wplaty na kapitat podstawowy (wielko$¢ ujemna)
“Udzialy (akcje) wiasne (wielkos€ ujemna) -
Kapital (fundusz) zapasowy
Kapital {fundusz} z aktualizacji wyceny 41 784,00 41 784,00
Pozostale kapitaly (fundusze) rezerwowe 3 753 000,00 B

Odpisy z zysku netto w ciagu roku obrotowego (w.ujemina)

Kapitat podstawowy 23 442 500 zi, dzieli si¢ na 46885. réwnych i niepodzielnych udzialow kazdy
0 wartosci nominalnej 500 zi. Warto$¢ bilansowa 1 udziatu wynosi 500 zt.

Udzialy te posiada w catosci Gmina Nysa.

__Na dzieri 31.12.2015 r. powstat kapitat rezerwowy Spotki w w wys. 3753 000 zij. 7506 nowych

udziatow Gminy Nysa o wartosci nominalnej 500 zt kazdy, poprzez wniesienie aportem

" Targowiska Miejskiego w Nysie. Zostanié on przekszta?cony hid kapitat zakladowy Spotki z chwilg
zarejestrowania w KRS.

- 8:-Dla realizacji celow wymienionyc;h'\.'\)'r pu'nkcie 3'jédhaét'liéiiéti'udnia%a srednio w badanym roku
obrotowym 26,0 0s6b, a w roku poprzednim 27,5 0s6b (po przeliczeniu na peine etaty).

8. Uchwatg nr 2|2016 Rady Nadzorczej z dnia 26 stycznia 2016 r. do nieobowiazkowego w $wietle
‘art. 64 ustawy o rachunkowosci badania sprawozdania fifansbivego za rok obrotowy — zgodiiies — —
~ art. 66 ustep 4 uor - wybrany zostal podmiot audytorski ,,BQD-BIL” Biuro Ekspertyz i Badania
Bilansow Spétka z 0.0. z siedzibg w Opoly, uLKqutéjé--"1_-'-1“—\-.;\':pisany pod numerem 257 na liste
podmiotéw uprawnionych przez Krajowg Rade Bieglych Rewidentow.

10. Niniejsze badanie, zgodnie z umowa nr 422015 z dnia 08.02.2016 r. zawartg w wykonaniu

uchwaty z punktu 9 przeprowadzono w siedzibie jednostki w okresie od 04 maja 2016r. do 13
maja 2016r.

11. Zaréwno podmiot audytorski, jak i przeprowadzajgcy badanie w jego imieniu kluczowy biegty
rewident Witold Cigzkowski (nrrej. 537) oswiadczajg, Zze pozostajg niezalezni od badane]
jednostki, w rozumieniu art. 56 ust. 3 i 4 ustawy z dnia 07 maja 2009r. o biegtych rewidentach i
ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o
nadzorze publicznym (Dz.U. z 2015r., poz. 1011).

3%4



Nyski Zarzad Meruchomosci Spotika z ograniczong odpowiedzialnodcia - Raport z badania sprawgzdania finansowego za

12.

13.

14

15.

16,

20157,

Sprawozdanie finansowe za rok 2014 bylo zbadane przez podmiot audytorski BAD-DOR
Kancelaria Bieglego Rewidenta Stanistawa Gron w Nysie i otrzymalo opinie bez zastrzezen.
Sprawozdanie to zostalo zatwierdzone uchwalg Nr 8|2015 Zwyczajnego Zgromadzenia
Wsp6inikow w dniu 11.06.2015r. |

Strata bilansowa poniesiona w tymze roku w kwocie 330 048,62 zi nie zostata pokryta.

Zatwierdzone sprawozdanie finansowe za rok poprzedzajacy badany zostato:

- stosownie do art. 89 ust. 1 ustawy o rachunkowosci - ziozyta wraz z innymi dokumentami
w Sgdzie Rejonowym — Wydziat VIil Gospodarczy KRS w dniu 19.06.2015r,

- stosownie do art. 27 ust. 2 ustawy z 15.02.1992r. ziozone w Urzedzie Skarbowym w dniu
16.06.2015 1,

Zgodnie z art. 67 ustawy o rachunkowosci jednostka udostepnita biegtemu prowadzone ksiegi
rachunkowe i dokumenty stanowigce podstawe ich sporzadzenia oraz udzielita informaciji
niezbgdnych do wydania opinii biegtego rewidenta o badanym sprawozdaniu ﬁnénsowym.

Nie wystapity ograniczenia zakresu badania.

Ponadto kierownik jednostki, stosownie do art. 67 ustawy o rachunkowosci, ztozyl w dacie
zakonczenia badania - pisemne o$wiadczenie dotyczace m.in.:

a) kompletnosci, prawidiowosci i rzetelnosci sprawozdania finansowego przediozonego do
badania oraz uzupelniajgcego sprawozdania z dziatalnosci,

b) ujawnienia w informacji dodatkowe] wszelkich zobowigzan korespondujacych z dniem
bilansowym,

¢} niezaistnienia innych zdarzen gospodarczych, wplywajacych istotnie na informacje ilosciowe
i jakosciowe wynikajgce ze sprawozdania ﬁnansowego.

Niniejszy raport zostal opracowany przez biegiego rewidenta na podstawie rewizyjnej
dokumentacji roboczej, wymaganej przez art. 65 ust 6 ustawy o rachunkowosci,
z uwzglednieniem:

a) stosownych prob badawczych w zakresie wiarygodnosci i zgodnosci, w tym pozycji
dominujgcych kwotowo,

b) poziomu istotnosci ustalonego przez bieglego dia sprawozdania finansowego,

c) zawodowego osadu przez bieglego zgodnosci zdarzen gospodarczych z operacjami
ksiegowymi,

d) stanu rozrachunkow z tytutéw pubiiczno - prawnych i ich zgodnosci z danymi deklarowanymi
przez badanqjednostke, kfére stanowity podstawe do ich ujecia w ksiegach rachunkowych,

P



Nyski Zarzad Nieruchomosci Spéfka z ograniczong odpowiedzialnoscig - Raport z badania sprawozdania finansowego za
2075T.

B. Analiza ekonomiczno - finansowa.

Analize ekonomiczno - finansowa jednostki przeprowadzono na podstawie wynikow
osiagnietych w latach 2013 —2015.

1. ' Analiza bilansu

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

2016 - . 2014 2013 ) Zmiana stanu
L Wyszczegolnienie % % % .zt % .| tys.z %
? y 9 ) tys. 2 tys, = tys. zi : e Z. I - s I
udzialu ) udziatu | ugdzialu 20152014 ) 201572013
3 6 7 8 :

10 11

|l

1| Wartosei niemateriaine i prawne| 28| o0 e8| 00 e (6,6)

||-IR29020WB aktywa trwafe 23658,7] 817 19812,3] 789 18768,8) 744 3846,3] 1194 488991 1261

III.INaIeinoéci diugoterminows

y

JOd jednostek powiazanych

IV Jinwsstycio diugoterminowe 55 00 5,5 0,0 5,5 0,0 100,0 100,0

a)jw jednostkach powiazanych

Diugoterminowe rozliczenia

II.INaIeinoéci krétkatorminowe 42846 1438 39874] 159 36306 144 2072 1075 e45,1| 117,7
Naleznosci od jednostek ' . :
W oviat 17 o0 s oo 1t 5.5

|||-l|“W°5W°je krétkoterminowe 959,3] 33 12788 5.1 2603,2] 10,3 {319,8)] 750 (1643.8)| 389

a)§w jednostkach powiazanych

Krotkoterminows rozliczenia

Graficznie aktywa przedstawiaja sie nastepujgco:

Aktywaw latach
{wartosc w tys.zl)

25000 - & akiywa trwate

B Naleznosci diugoterminowe
20000 ’

E Inwestycje diugotermirowe

15000

B3 Dlugoteninowe rezliczentz rigdzy ckresowe

10000 B zapasy.

FFNaleznosei krdtkoteminowe

5000

Inwestycje kestkotermirowe

B Kritkotenninowe rezliczenia migdzy diresowe




Nyski Zarzgd Nieruchomosci Spéfka z ograniczong odpowiedzialnoscia - Raport z badania sprawozdania finansowego za

Pasywa, dane w tys. 2t z rachunkowym zaokragleniem setek zt:

20157,

" K indiss ;) .

|{Kapitat (fundusi) pbdstaﬁowy l

234425

2015 2014 2013 Zmiana stanu
L szczegdlnienie % % % s. zi P ys. 2l %
P Wy g tys. zt tys. zt tys. zt i Y I A e I
udzialu udziatu udziatu 201512014 201512013
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 1 12

NaleZne wplaty na kapitat
“Jpodstawowy (wielkosé ujemna)

i Jugziaty takeie) whasne {wislkosc]
“Juiemna)

IV.IKapital (fundusz) zapasowy

Kapitat (fundusz) z aktualizacji
ny

V.

41,8I 01 41,8

0,2

0,2

100,0

1000

VI Pozostate kapitaly {fundusze)
“Jrezerwowe

3 753,(1' 13,0

3753,0

3 '753,0r

VII.lZysk (strata) z lat ubieglych

{11633} (4,0 (833,2)

{3.3)

{612,1)

24

" (330,0)

139,6 (551,1)

190,0

VIII.JZysk (strata} netto

(3541)| (1,2 (330,0)

(1.3

{221,1)

{0.9)

a0 1073 (133,0)

160,2

Odpisy z zysku netto w ciagu
IX roku obrotowego {wielkos6é

1JRazerwy na zobowiazania

7o -  (2385)

78 00 2385 o9
i Zobﬂwiézania diugoterminowe 343,00 1,2 3181 1,3 324 1,3 250 1079 21,7 106,7
1 JWobec jednostek powiazanych 3430 1,2 81| 1,3 3214 13 250 1079 21,7} 108,7
IN.JZobowiazania krstkoterminowe 28,01 97 23791 95 1 929,9| 7.7 4219 1177 8711} 1451
1] Wobec jednostek powigzanych 17453] 6,0 11919 47 170,3| 0,7 553.4] 146,4 15750

JRozliczenia migdzyokresowe

Graficznie pasywa przedstawiajg si¢ nastepujgco:
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30000
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25000
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[ 2ysk (strata) netto
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3 Zobowiazania krétkoteminows

Rozliczenia migdzyokresowe




Nyski Zarzgd Nieruchomosci Spoika z ograniczong odpowiedziainoscig - Raport z badania sprawozdania finansowego za

20757
Graficznie zmiany w aktywach i pasywach przedstawiajg sig nastepujaco:
Majatek i Zrodta finansowania
(wartosc w tys.zl)

35000

30 000 [ Kapitat obey

25000

20000 Kapitat (fundusz) wiasny )

15000

10000 + '
B Aktywa ogdlem

5000

2015 2014 2013
lata

W ramach analizy strukturainej bilansu nalezy zauwazyé, iz gldwna pozycje aktywow stanowia .
rzeczowe aktywa frwate 0 wartosci 23 658,7 tys..zt, co stanowi 81,7% sumy bilansowsj.
W grupie majatku obrotowego odnotowano wzrost o 18,0 tys. zt (0,3% do roku 2014), ktéry obejmuje
gtownie: .
- wzrost naleznosci krotkoterminowych o 2972 tys.zl, . o 7,5.% w stosunku do roku
ubiegtego, kiory jest. rezu_ltétem zwigkézenia sprzedazy wyrobow . i usiug, wynoszacego
w skali roku 2015 0 7,1 %. ” peot-ylee m"”yﬁ@?/” R cofits
- wystapito obnizenie stanu $rodkéw pienieznych na 31.12.2015r. o 319,56 tys. =t ws.trasznﬂlzi}o1 wssT
do roku poprzedniego, jednakze spadek ten nie spowodowal istotnego pogorszenia

plynnosci finansowey; 1 by i ; »{a

Do. finansowania dziatalno$ci jednostka wykorzystuje giownie kapitaty wiasne, ktdre wynosza
25 719 9 tys..zt i stanowig 88,8% sumy bilansowej.

lch udziat w sumie bilansowej ulegt zmmejszemu w pordwnaniu do roku ubiegtego o 0,1.punkiu
procentowego. © Vﬁnwdj Eloe -~ e Yo Ay

Najwiekszg pozycje pasywow stanowi kapitat podstawowy (zakladowy) o wartosci 23 442,5 tys. zt, co
stanowi 80,9% sumy bilansowej. '
Zobhowigzania krotkoterminowe wzrosty o 421,9 tys.zh, ij. o 17 7%.% w stosunku do roku 2014 i o

871,1 tys.zt, {j. 0 45,1% w stosunku do roku 2013. At . 2 Od/tm fﬂSOMCL Ot e e oloe

0 O 2dwiar,
QQCF:@ r\"‘- ) pﬁ;{g@o J.:ka
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- 2. Rgchunek zyskéw i strat (w tys. zl) z rachunkowym zaokragleniem setek zt:
2018 rok - | 2014 rok | 2013 rok Zmiana stanu
L zezegolnienie 9 ’ o [ i 9 7 5
p Wyszczegolnieni ys. 2 % e,z e 21 % ys.zt | % szt | %
. udziatu udziatu udziatu 2015/2014 . 2015/2013
1 -2 3 4 5 | s 7 8 o | 10 1 | 1z
A.|Dziafalnosé podstawowa
Przychody netto ze |
1. splzedazyizréwnanezmrm, 2496,1 93,5 23297 90,1 5561,6] 89,3 166,4] 107,1 {3085,5) 44,9

(3 047,5)

(#13,1)

{381,9)

Dzialalnos¢ finansowa
Przychody finansowe 168] 06 629 24 - 954 15 )| 287 ase)| 178
Kosziy_ﬁnansowe ' : : Al 19119,5

E.JZdarzenia nadzwyczajne

1.)2yski nadzwyczajne
2, Straty nadzwyczajne

|_Przychody ogstem | 26699 1000 | 25848 1000 | e2271] 1000 | 851 1033 | (3s57,2f 429 |

| Kosaztyogstem | 30240 1000 | 20148 1000 | 64482 1000 | 1092 1037 | (34242 469 |'
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Wynik finansowy na poszezegdlnych rodzajach dzialalnosci
{wartosé w tys.zl)

#2015 204 2013

200

100

(100)

(200)

(300)

{400)

(500)

Wyniknasprzedazy Wyniknapozostald Wyniknadziglanosci Whynikbrutto ogdlem
’ dziatalnosci finansowej
operacyjnej

Analiza rachunku zyskow i strat wskazuje na wzrost przychodéw ze sprzedazy i zréwnanych z nimi
na kwote 166,4 tys.zt, {j 0 .7,1.%, oraz wzrost kosztéw dziatalno$ci operacyjnej o 137,4 tys.zt, tj. o
5,0.%.

Przychody wzrastaty jednak szybciej niz koszty, co w konsekwencji spowodowato poprawe wyniku ze
sprzedazy 0 29,0 tys.z} t. o 6,9% w porownaniu z rokiem poprzednim.

Pozostate przychody operacyjne zmnigjszyly sig 0 35,1 tys.zt, ti. 0 18,3%.

Pozostate koszty operacyjne zmniejszyly sig o 31,6 tys.zt, j. 0 19,8%.

W segmencie dziatalnosci finansowej jednostka osiggnela zysk w wysokosci 11 651 4.

Powyzsze zmiany wplynely na uksztattowanie sie wyniku finansowego netto-na poziomie 354,1 tys.zi,
pogorszonego do roku ubieglego 024 tys.zt tj.0 7,2.%.

Wynik finansowy na przelomie lat
(wartosé w tys.zt)

50
N
seimenn Podatelk dochodowy |
(50} inne obciazenia

5

{100)
{150)

{200) e Wy finansowy
nelto

(250)
{300)

(350) QT TP T

{400)
2015 2014 2013
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3.Analiza wskainik_owa

3.1. Wskazniki rentownosci.

i

Rentownos$é majatku (ROA}

wynik finansowy netto x 100
aktywa ogdlem

procent

-1,22

1,31

2075+

-0,88

RentownosE netto

wynik finansowy netto x 100
przychody ogdlem

procent

14,22

-14,16

-3,98

Rentownos¢ kapitaty wiasnego (ROE)

wynik finansowy netto x 100
kapitat wiasny x 100

15-25

procent

-1,38

-1,48

-0,98

Wskazniki rentownosci w badanym roku przyjely wartosci ujemne z uwagi na ponoszone straty.
Zauwazy¢ mozna ustabilizowanie sie wskaznikow w stosunku do roku poprzedniego.

3.2. Wskazniki plynnosci finansowej.

Wskaznik plynnosi finiansowej | stopnia

al obrotowe - naleznoéci z tyt.dostaw | usiug bowyzel 12 mc
zobowigzania krdtkoterm. - zobow kedtkoterm.powyze] 12 mc

1,2-29

krotnost

2,22

3,34

Wskaznik plynnosci finansowej Il stopnia

a obrot, - zapasy - kr.term. RMEK czynne - nalaz.z tyt.dost.i ush.pow.12 me
zobowigzania krétkotermin. - zobow. z tyt.dostaw | ustlug pow. 12 me

krofnosé

1,87

2,21

3,23

Wskaznik plynnosci finansowej lil stopnia

inwestycje krﬁtkoterminowe
zobowigzania krétkotermin. - zobow. z tyt.dostaw | ustug pow. 12 me

0,1-0,2

krotnosé

0,34

0,54

1,35

' Wskaznik handlowsj zdolnosci rozliczeniowej

naleznose z tyt.dostaw i ustug

zobowigzania z tyt.dostaw i ushug

1,0

krotnosé

1,683

1,68

1,89

Pordwnanie powyzszych wskaznikow z pozadanym wskaznikiem plynnosci biezgee|, bedacym
relacja majatku obrotowego do zobowigzan krotkoterminowych — nie wskazuje na wyslepowanie
w jednostce zakidcen w terminowym regulowaniu wymagalnych zobowiazarn. Réwniez wskaznik
handlowej zdolnosci rozliczeniowsj przekraczajacy 1,0 sygnalizuje, ze calosé zobowigzan wobec

dostawcow ma pokrycie w naleznosciach od odbiorcow.

3.3. Wskazniki rotacji.

Splyw naleznosci (w dniach) ilosé dni
. . . il n
$redni stan naleznosd z tytulu dostaw [ ustug x 365 dni P““i“;:’;";a'“a dniach 593 244
przychody nefto ze sprzedazy produktéw, towardw | materiatow
Splata zobowigzari (w dniach}) ot i
[l HI
$redni stan zobowiazan z iytulu dostaw i ushug x 365 dni P"“"z‘";;’q".}""“a dnizch 150 214
przychody netto ze sprzedazy produkiow, towarGw i materiatow .

10%?‘
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Obrét naleznosciami w dniach wydiuzyt sie z 244 dni w 2014 r do 593 dni w roku 2015 , co nie jest
zjawiskiem korzystnym. Stan naleznosci z tytutu dostaw i usiug na dzieri jest 1,7 razy wyzszy od
pzzychbdéw za 2015 rok,

Poréwnanie szybkosci obrotu naleznoéciami w dniach z rotacjg zobowigzar w dniach wskazuje
na niezachowanie optymalnej rownowagi dni rotacji, w odniesieniu do naleznosci i zobowigzan.

4. Zdolnos¢ jednostki do kontynuowanja dziatalnosci w roku nastepnym po badanym
(w niezmienionym istotnie zakresie).

Uwzgledniajac wskazniki dokonanej analizy ekonomiczno — finansowej oraz wyniki badania
sprawozdania finansowego stwierdza sie, ze mimo wystepujacych odchylen — aktualna sytuacja
jednostki nie upowaznia do eksponowania zagrozenia dla kontynuacji jej dziatalnosci w roku
nasigpnym po roku badanym. '

Odnotowa¢ nalezy przy tym faki, Zze jednostka poinformowata w punkcie 5 YVprowadzenia

do sprawozdania finansowego’ .Réwniez w cz VIl , Dodatkowych informacji i objagnier’ Spétka
podtrzymuje, Ze nie wystepuje niepewnosé, co do mozliwosc konhtynuowania dziatainosci w
najblizszym czasie.

C. Czeséé szczegodlowa

1. Prawidiowos¢ stosowanego systemu ksiegowosci.

1.1. Ksiggowosé jednostki.

Jednostka posiada polityke rachunkowosci zatwierdzong przez kierownika jednostki z mocy
obowigzljacg od-dnia 18.04.2003 r. Polityka rachunkowosci uwzglednia charakter prowadzonej
przez jednostkg dziatalnosci i jest stosowana w sposdb ciagly. W opracowaniu tym ujeto
wybrane przez jednostke alternatyw'ne rozwigzania, wynikajgce z art. 10 ustawy
o rachunkowoéci, w tym reguty, metody i procedury dotyczace:

zaktadowych zasad wyceny akiywow i pasywow,

zasad prowadzenia ksigg rachunkowych, w tym zaktadowy plan kont,

systemu ochrony danych i ich zbiorGw,

wyboru wiasnych zbiorow sprawozdania finansowego.

Spéika przyjeta, ze zasady rachunkowosci stosowane sg w oparciu o ZPK z komentarzem dla
jednostek prowadzacych dziatalnos¢ gospodarczg w opracowaniu autorstwa Mariana Paiki.

1.2. W zakresie prawidlowosci stosowanego systemu ksiegowosci biegly potwierdza, ze:

a) jednostka przestrzegata ciagtosci stosowanych zasad rachunkowoséci, w tym w przedmiocie
prawidlowosci otwarcia ksigg rachunkowych na 01.01. roku badanego,
-:';'b) ksiggi rachunkowe prowadzone sa w siedzibie jednostki, przy wykorzystaniu systemu

W WA

—
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komputerowego inFra firmy z Opola i speiniajg wymogi okreslone w art.13 ustawy o
rachunkowosci,
¢) operacje gospodarcze zaewidencjonowane zostaly zgodnie z podstawowymi zasadami
rachunkowosci, w tym zgodnie z zasadg memoriaiu | ostroznej wyceny,
d) dowody Zrodlowe stanowigce podstawe do ujgcia w ksiegach rachunkowych byly
sprawdzone i zakwalifikowane zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 6 ustawy o rachunkowosci.

1.3.W zakresie zabezpieczenia dostepu do informacji wynikajacych z ksiag rachunkowych
i dowod6w ksiegowych oraz za pomocga komputeréw stwierdza sig, ze:

a) jednostka przechowuje zbiory na magnetycznych dyskach twardych, czyli sg to nosniki
trwate, na ktorych raz zapisana informacja nie moze by¢ zmieniana lub modyfikowana (art.
71 72 ustawy o rachunkowosci).

b) przechowywanie dowoddw ksiggowych, ksiag rachunkowych i sprawozdan finansowych
dokonywane jest w siedzibie zarzadu jednostki, w oryginainej postaci, w podziale na lata
i miesigee, _

c) okresy przechowywania danych byly zgodne z art 74 ustawy o rachunkowosci, ti.
sprawdzdania finansowe — przechowywanie trwate, a pozostale zbiory 5_ lat - liczone

od poczgtku roku nastepnego.

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

2. Inwentaryzacja aktywow i pasywow
Inwentaryzacja akitywow i pasywow zostata przeprowadzona do bilansu rocznego zgodnie
z art. 26 ustawy o rachunkowosci:

a) w drodze spisu z natury na dzieft 31.12.2015 r. :
— srodki pienigzne w kasie,
—  érodki trwate,
— papiery wartosciowe

— przedmioty o niskiej wartosci,

b) w drodze potwierdzenia sald na dzier 31.12.2015 1.

— rozrachunki z odbiorcami i dostawcami, '

- $rodki na rachunkach bankowych,

- inne powierzone kontrahentom wiasne sktadniki majatkowe,
c) w drodze weryfikacji stanu ewidencyjnego i.wyceny na dzier 31.12.2015r. - pozostate
aktywa i pasWa. - ' |

Biegly nie obserwowat inwentaryzacji z natury, lecz na podstawie dokumentacii
inwentaryzacyjnej potwierdza prawidiowosé i rzefelnoéé ich przeprowadzenia. Réznice
inwentaryzacyjne zostaty prawidiowo rozliczone | wprowadzone do ksiag rachunkowych w roku
badanym. _

Stwierdza sie, ze ksiegi rachunkowe wraz z dokumentacja stanowigeg podstawe do ewidencji

ksiggowej operacji gospodarczych - sa. prawidlowe w rozumieniu art. 24 ustawy

12/()%/
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o rachunkowo$ci i stanowig podstawe do sporzadzenia zbadanego sprawozdania finansowego.

3.AKTYWA

Aktywa zbadanego bilansu przedstawiajg sig nastepujaco:

3.1.Aktywa frwale
Stanowig one 81,70% akiywow ogdlem, z tego przypada na:

3.1.1. Rzeczowe aktywa trwale w wysokosci

Stanowig one bilansowej sumy aktywow.

23 664 176,40 zt

23 658 686,76 zZI

Podziat rzeczowego majatku trwatego wediug grup rodzajowych jest nastepujacy (w z}):

a) Srodki trwate:

Bilans zamknigcia

Umorzenie

Budynki, lokale Maszyny i . .
Tresé Grunty i obiek.inZlad.i szyny Srodki transp. | 1nne rodki trw Razem
wod. urzadz.
Wartos¢ brutto
Bilans otwarcia 1417 053,49 | 20682 109,38 60 162,84
Zwigkszenia 2905 000,00 847 000,00
Zmniejszenia 2990,00

384,00 [0

Srodki trwale w budowie:

Bilans otwarcia 21 566,44 3642 424,79 52 219,20

Zwigkszenia 2 065,44 316 513,20 1 455,00 67 692 40 f“
Zmnigjszenia V
Bilans zamknigcia 23631,88 3958 9,99 53 674,20

\é\l’zartoéé netto na 2 e

Tresé

Bilans ofwarcia

Zwigkszenia

Zmnigjszenia

Srodki trwale w budowie

1369 225,78

2337 840,18

3704 235,96

Zaliczki na Srodki trwate w budowie

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

~ érodki trwate byly w 2015 r. objete spisem z natury i ustawowa metoda weryfikacji oraz oceng,

ich gospodarczej przydatnosci,

— wycena rzeczowego majgiku trwatego jest zgodna z przyjetg ,Politykg Rachunkowosci” oraz

art. 28 ustawy o rachunkowosci,

— dokumentacja dotyczaca przychodu i rqzchodu_érodkéw trwatych jest kompletna i prawidiowa,

— amortyzacja ustalona jest wg ekonomicznej uzytecznosci srodkow trwatych |

- srodki trwate amortyzowane sg metoda liniowa - metod amortyzacji w roku obrotowym nie

Zmieniono,

13%)%"
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- wiasciwa jest wycena $rodkéw trwalych, w tym umorzenia $rodkéw i ich amortyzacji jako

zarachowanego w koszty umorzenia oraz z tytulu zmiany wartosci (utraty badz przyrostu),

— jednostka dokonuje raz w roku weryfikacji stawek amortyzacyjnych,

- ewidencja, klasyfikacja oraz prezentacja majatku w sprawozdaniu finansowym - nie nasuwa

uwag (koresponduje z rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 10.12.2010 r. w sprawie
klasyfikacji srodkow trwatych — Dz.U. Nr 242, poz. 1622),

— w srodkach trwalych w budowie nie wystepujg inwestycje zaniechane,

3.1.2. Inwestycje diugoterminowe

Stanowig one 0,02% bilansowej sumy aktywow.

5489,64 zi

Jednostka posiada inwestycje diugoterminowe w postaci potwierdzonych akgji na okaziciela w
Przedsigbiorstwie Eksportu | Ustug Technicznych ,OPEX" SA Opole.

3.2. Aktywa obrotowe wykazane w bilansie

Stanowia 18,30% aktywéw ogdtem, z tego przypada na:

3.2.1. Naleznosci krotkoterminowe
Stanowig 14,79% aktywow i dotyczg naleznosei od:

9 300 303,71 zt

4 284 603,81 zt

Naleznosci i roszczenia kwota wg ksiag Odpis aktualizujacy Kwota w bilansie
Naleznosci z tyt. dostaw i usiug 6039 896,35 -793 805,43 4 246 090,92
Naleznoéci z tyt. podatkéw i ZUS 3 267,89 0,00 3267,89
Inne naleznosci 35 245,00 0,00 35 245,00

Naleznosci wyceniono w kwocie wymaganej zaptaty, z zachowaniem ostroznosc (art. 28.1.7
i 7°a" uor). Stosowny odpis aktualizujacy zostat dokonany w cigzar pozostalych kosztow
operacyjnych. Odpisy utworzone byly z uwzglednieniem stopnia ryzyka, jakie wiaze sie z dang
naleznoscig.  Stwierdza sig, ze 88% naleznosci z fytulu dostaw i ustug sg haIeZnoéciami
przeterminowanymi i dotycza najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych.

Pozycja druga tabeli dotyczy rozliczen z tytutu podatku VAT.

Inne naleznosci krétkoterminowe obejmujg naleznosci z tytutu pozyczek mieszkaniowych.

3.2.3. Inwestycje krotkoterminowe

Stanowig 3,31% aktywow i obejmujg srodki pieniezne :

a)w kasie 1 500,00 z
b)na rachunkach bankowych:

- biechym_ 422 142 24 7}
- Lokator’ 2091,02 z
- Korzysd” 527 883,60 =

1%%/’”‘

959 342,61 z}



Nyski Zarzad Nieruchomodcei Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia - Raport 2 badania sprawozdania finansowego za

20157r.
- ZFSS 572575 zt

Srodki pieniezne w kasie zostaly zinwentaryzowane, a stany $rodkéw pienieznych na rachunkach
i lokatach bankowych potwierdzone na dzier: bilansowy przez bank obstugujacy jednostke.

3.2.4. Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 28 964 430,11 zt
Stanowig 0,19% aktywow i obejmuja tytuly:
Czynne rozliczenia migdzyokresowe kosztéw Stan na koniec okresu
Ubezpieczenia majatkowe 251247 |
- | Prenumerata czasopism 3 825,21
- | Roliczenie za media 44 384,49
Pozostate 563512

Biegly nie wnosi uwag do tej pozycji bilansowej, gdyz jednostka wiarygodnie aktywowata koszty
w wysokosci przypadajgcej na nastgpne okresy sprawozdawcze, zgodnie z przyjetymi zasadami
(art. 38 ustawy o rachunkowosci).

3.3.0gétem aktywa bilansu wynosza 28 964 480,11 zt
z podkresleniem, ze przy wycenie bilansowej poszczegdinych sktadnikow jednostka zastosowata sie
do nadrzednych zasad rachunkowosci, wynikajacych z ustawy o rachunkowosci oraz z zasad
okreslonych w przyjetej polityce rachunkowoséci. Nie stwierdzono sald nierealnych i przedawnionych.

4. PASYWA zbadanego bilansu ksztaituja sig nast¢pujgco:
4.1. Kapitat wiasny : 25719 909,13 2t

Stanowi 88,80% pasywow bilansu, w tym mieszczg sie:

4.1.1. Kapitai (fundusz) podstawowy 23 442 500,00 =t
wykazany zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym okreslonym w art. 36 ustawy o rachunkowosci a
jego wysokos¢ spetnia wymagania Kodeksu spotek handlowych. W calosci stanowi on wartoéé
udziatow objetych przez Gmine Nysa. Odpis akfualny z rejestru przedsiebiorcow wg stanu na dzien
31.12.2015 r. poiwierdza zarejestrowany kapital zakladowy jako 46 885 udziaidw o tgcznej wartosci
23 442 500 zt. g

4.1.2. Kapital (fundusz) z aktualizacji wyceny 41 784,00 zt

Wykazuje on kapitai rezerwowy, kiéry powstat w wyniku dokonania operatu szacunkowego o

przekazanych gruntach w zwigzku z posiadaniem prawa wiasnosci do-3-ch lokali mieszkalnych w

Nysie, ktérych wilascicielem jest Spotka.
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4.1.3. Pozostate kapitaly (fundusze) rezerwowe 3 753 000,00 zt
Wysokos¢ kapitatu rezerwowego na dzien bilansowy zwigkszyla sie o kwote 3 753 000 zi co jest

skutkiem uchwaty nr 14|2015 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikaw z dnia 31 grudnia 2015 .
Kapitat rezerwowy zwigkszy kapitat zakiadowy z chwilg zarejestrowania w KRS.

4.1.4. Strata z lat ubieglych {1 163 280,58) =zt
nierozliczona, zgodnie z uchwatami Zgromadzenia WspoInikéw z lat poprzednich o pokrywaniu strat
z zyskow lat przysziych,

(354 094,29) =zt
ustalony zostat na podstawie zdarzen gospodarczych, ujgtych w rzetelnych ksiegach rachunkowych i

4.1.5. Wynik finansowy netto roku obrotowego — strata netto

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

4.2. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 3 244 570,98
Stanowig one 11,20% bilansowej sumy pasywow i z tego przypada na:
4.2.1. Zohowiazania diugoterminowe - na dzieni bilansowy w kwocie 343 036,95 zt

Stanowia one 1,18% bilansowej sumy pasywow i dotycza;
- kaucji mieszkaniowych 277 452 44 #
- kaucji gwarancyjnych 65 584 51 zt

4.2.2, Zobowigazania krétkoterminowe 2801 020,27 zt

Stanowig 9,67% pasywow i obejmujg wiarygodnie ustalone:

Stan na dzien Stan na dzien
Wyszczegdinienie
bilansowy br. bilansowy pr.
T
1. Wobec jednostek powigzanych 1745 294,69 1191 894,80
2. Wobec pozostalych jednostek,w tym: 1 015 345,56 1133 196,56
a) kredyty i pozyczki
b) z tytutu emisji diuznych papleréw wartosciowych
¢} inne zobowigzania finansowe
d} z tytutu dostaw 1 usfug, o okresie:wymagalnosci: 968 421,02 1 083 343,98
- do 12 miesiecy 968 421,02 1 083 343,98
- powyzej 12 miesiecy
e) zaliczki otrzymane na dostawy
f) zobowiazania wekslowe
g) z tytutu podatkdw, cel, ubezpieczen i innych Swiadczen 45 454,93 48 457,35
h} z tytutu wynagrodzefi 716,13
i} inne zobowigzania 753,48 1 395,23
3. Fundusze specjaine 40 350,02 53 98548
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Ad 1. Zobowigzanie wykazane w bilansie w wys.1 745 294 69 zt obejmuije rozliczenia z Gming Nysa
tytutu nieuregulowanych naleznosci na rzecz Gminy przez najemcow,

Ad 2. Zobowigzania wobec pozostatych jednostek dotycza;

a) Zobowigzania z tytutu dostaw i usiug wycenione zgodnie z art. 28 ust. 1 uor. obejmuja;

Rozrachunki z dostawcami uregulowano do dnia 13.05.2016 r. w 100%.
Nie stwierdzono sald przedawnionych, kwalifikujacych sie do odpisania w pozostate przychody
dziatalnosci operacyjnej.

b) Zobowigzania z tytuu podatkdw, cet i ubezpieczen spolecznych obejmujg rozrachunki
z nastepujgcych tytutow:

Stan na dzien
Wyszezegdinienie

’ bilansowy br.
- | Podatek dochodowy osdb prawnych 0,00
- | Podatek dochodowy od oséb fizycznych ) 10 882,00
- | Podatek VAT 0,00
- | Skiadki ZUS 25 857,93
- | Podatek od nieruchomosci | ' 0,00
- | PFRON 2755,0000
- | Opfata za gospodarowanie odpadami | 5 960,00

Powyzsze zobowigzania s3 zgodne z deklaracjami podatkowymi ztozonymi do US,ZUS PFRON i
UM. Wszystkie zobowigzania zostaly ureguiowane terminowo w 2076r.

c) Zobowigzania z tytulu wynagrodzen, dotyczace roku obrotowego i lat poprzednich rozliczono
w styczniu 2015r. w kwocie 716,13 zt '
d) Pozostate zobowigzania krétketerminowe 753,48 zi

Kwota rozliczona do dnia zakorficzenia badania.

Ad 3. Fundusze specjalne 40 380,02 zt
Gospodarka srodkami ZFSS byta zgodna z regulaminem opracowanym na podstawie ustawy
o zaktadowym funduszu $wiadczen socjalnych. Odpisy na fundusz socjalny jednostka przekazata na

e
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wyodrebniony rachunek bankowy we wtasciwych kwotach Wydatki z ZFSSwynoszad2 445 zt,, w fym
: wezasy pod gruszg” ~ 20 725 zt, Swiadczenia $wigteczne — 18 100 zt.

4.2.4. Rozliczenia miedzyokresowe 100 513,76 =t
Stanowia one 0,35% bilansowej sumy pasywaw.
Pozycje stanowia:

- rozliczenia miedzyokresowe przychoddw z tytuiu wieczystego uzytkowania w wys.49 439,61 zt oraz
przejetych obiektéw w wys.43 708,97 zi

- rozliczenie kosziow za 2015 rok w wys.7 365,18 zt.

4.3. Ogdlem pasywa bilansu 28 964 480,11 =t
Wszystkie pozycje pasywow zostaly wykazane w sprawozdaniu finansowym z uwzglednieniem
nadrzednych zasad rachunkowosci i przyjetej przez jednostke polityce rachunkowosci.

Nie stwierdzono sald nierealnych i przedawnionych.

5.RACHUNEK ZYSKOW | STRAT — wybrane pozycje.

Rachunek zyskéw i strat sporzadzony zostal w wariancie poréwnawczym/kalkulacyjnym,

Z uwzglednieniem postanowien art. 47 ustawy o rachunkowosci, zgodnie z przyjetg ,Politykg
Rachunkowosci”.

Przychody netto ze sprzedazy 2 490 369,29 zt
zas koszty dziatalnosci operacyjnej wynosza 2 890663,10 zt
w konsekwencji na podstawowej dziatalnosci uksztattowata sie strata na poziomie (394 590,08) zt

Kwalifikacja kosztéw do odpowiednich kont ukiadu rodzajowego jest prawidiowa. Koszly ustalone

zostaly w sposob wspétmierny do przychodow, z uwzglednieniem nadrzednych zasad
rachunkowosci, w tym zasady memoriatu.

Glowng pozycje pozostatych przychodow operacyjnych wynoszacych _ 157 023,57z
stanowig przychody z windykacji w kwocie 93 616,66 zt.

Natomiast w pozostatych kosztach operacyjnych wynoszacych 128 178,69zt
giéwna pozycje stanowig koszty dot. windykacji w wysokosci 54 205,35 zt.

W segmencie dziatalnosci finansowej jednostka uzyskata zysk / poniosia strate w wys. 11 650,91 zt
Jako saldo odsetek otrzymanych i zaptaconych.

Stwierdza sie prawidiowe udokumentowanie | zakwalifikowanie zdarzeri do pozostatych przychodéw
operacyjnych i kosztéw operacyjnych, craz przychodéw i kosztdw finansowych.

W zakresie ustalenia podatku dochodowego od os6b prawnych, jak i podatku odroczonego biegly
potwierdza zgodno$¢ przeksztalcenia wyniku brutto w wynik netto ze sporzgdzonymi przez jednostke
,Dodatkowymi informacjami i objasnieniami’. Powyzsze ustalenia, ze wzgledu na wyrywkowa metode
badania, nie majg charakteru audytu podatkowegb. '

Whynik brutto = strata brutto=strata netto = 354 094,29 zi
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6.Badanie pozostalych czesci skiadowych sprawozdania finansowego.

6.1. Informacja dodatkowa.
informacja dodatkowa obejmuje wprowadzenie do sprawozdania'finansowego oraz dodatkowe
informacje | objasnienia. Informacja dodatkowa zawiera niezbedny zakres danych liczbowych
i slownych. Informacje dodatkowq sporzadzono w peinej zgodnodci z bilansem, rachunkiem Zyskow
istrat i ksiegami rachunkowymi. Zakres tematyczny jest zgodny z zatgcznikiem nr 1 do ustawy
o rachunkowo$ci.

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

z danymi zbadanego sprawozdania finansowego i ksiegami rachunkowymi.

6.3.Zdarzenia po dacie bilansu.

Biegly stwierdza, ze miedzy dniem bilansowym 31.12.2015r., a datq zakoficzenia badania nie
wystgpily istotne zdarzenia gospodarcze, majace wplyw na roczne sprawozdanie finansowe i wynik
bilansowy, przy czym uwzglednia sie w tym zakresie oswiadczenie ztozone przez Zarzad w dniu
16.05.2016 .

7. Podsumowanie.

Podsumowanie wynikéw badania zawarte jest w opinii biegtego rewidenta, stanowigcej odrebny
dokument, wymagany przez ustawe o rachunkowosci.

Raport zawiera 19 stron kolejno numerowanych i opatrzonych podpisem biegtego rewidenta
Integralng czesé raportu stanowig zatgczniki:

Woprowadzenie do sprawozdania finansowego za rok ohrotowy.
Bilans sporzadzony na 31.12.2015 .

Rachunek zyskow i strat za okres od 01.01.2015 do 31.12.2015 r.
Dodatkowe informacije i objasnienia za rok obrotowy.

o k=

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci jednostki w roku obrotowym.

Kluczowy biegly rewident:
WITOLD CIEZKOWSKI

nr rej 537 -
Opole, dniag16 maja 2016 r.

“BAD-BIL”

Biuro Ekspertyz | Badania Bilanséw

Spotka z 0.0
45084 agms, ul. Kotiataja 11

409, 077 45
NIP 754-00-25-14 . Regon 5339%88238
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HEGON 591483512 NIP 7531801768
MYSKI ZARZAD NIERUCHOMOSCI
gp. 2 0.0.

48-300 NYSA ul. Ogredowa 4 1
tel./fax (0-77) 4481481

k-to; 05102037140000420200081810

WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO ZA ROK 2015

Nyskiego Zarzadu Nieruchomosciami sp. z 0.0.
Nazwa (firma) i siedziba, podstawowy przedmiot dziatalnosci jednostki oraz wskazanie wiasciwego
sadu lub innego organu prowadzacego rejestr.

Nazwa firmy: Nyski Zarzad Nieruchomosci Spdtka z Ograniczong
Odpowiedzialnoscig
Siedziba: Polska, wojewddztwo opolskie, powiat Nysa, gmina Nysa,

48-300 Nysa, ul. Ogrodowa 4
Sad Rejestrowy:  Sad Rejonowy w Opolu, VIII Wydzial Gospodarczy Krajowego

Rejestru Sadowego
Data rejestracji: 28.05.2002 r.
Nr KRS: 0000114959

Podstawowy przedmiot dzialalnos$ci wg PKD:

68.32.Z — zarzadzanie nieruchomosciami mieszkalnymi,

68.20.Z — wynajem nieruchomosci na wlasny rachunek.

Wskazanie czasu trwania dziatalnoéci jednostki, jezeli jest ograniczony.

Czas trwania Spolki jest nieograniczony.

Wskazanie okresu objetego sprawozdaniem finansowym.

Sprawozdanie finansowe prezentuje rok obrotowy 2015 od dnia 01.01.2015 r. do dnia
31.12.2015 1.

Wskazanie, ze sprawozdanie finansowe zawiera dane faczne, jezeli w sklad jednostki wchodza
wewngtrzne jednostki organizacyjne sporzadzajgce samodzielne sprawozdania finansowe.

W skiad jednostki nie wchodzg wewnetrzne jednostki organizacyjne sporzadzajace
samodzielne sprawozdania finansowe.

Wiskazanie, czy sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania
dzialainodci gospodarczej przez jednostke w dajacej si¢ przewidzied przyszlodei oraz czy nie istniejg
okolicznosci wskazujace na zagrozenie kontynuowania przez nig dziatalnosci.

Sprawozdanie finansowe sporzadzono przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarcze] Spotki.

W przypadku sprawozdania finansowego sporzadzonego za okres, w ciggu ktérego nastapito
polaczenie, wskazanie, 7ze jest to sprawozdanie finansowe sporzadzone po polaczeniu spélek oraz
wskazanie zastosowanej metody rozliczenia polgczenia (nabycia, tgczenia udziatow).

Nie dotyczy Spotki NZN.

Omdwienie przyjetych zasad {polityki) rachunkowosci, w tym metod wyceny aktywow i pasywow
{takze amortyzacji), pomiaru wyniku finansowego oraz sposobu sporzadzania sprawozdania
finansowego w zakresie, w jakim ustawa pozostawia jednosice prawo wyboru,

L. ZASADY OGOLNE
Rokiem obrotowym Spolki jest rok kalendarzowy, a w ramach roku obrotowego
okresem sprawozdawczym jest miesige kalendarzowy.
Ksiggi rachunkowe prowadzone sa technikg komputerowg i reczng na podstawie
Zaktadowych Zasad (Polityki) Rachunkowosci w siedzibie Spétki w Nysie przy
ul. Ogrodowej 4 i przy ul. Bohaterdéw Warszawy 5.
Spolka sporzadza rachunek zyskéw i strat w wariancie poréwnawczym.
Sprawozdanie finansowe Spotka sporzadza na dziefi zamkniecia ksigg rachunkowych.
Poddane jest corocznemu badaniu mimo braku obowiagzku i obejmuje: bilans,
rachunek zyskéw i strat, informacje dodatkows. Do rocznego sprawozdania
finansowego dotacza si¢ sprawozdanie zarzadu z dziatalnosci jednostki.

II. ZASADY WYCENY
Warto$ci niematerialne i prawne wycenia sie w cenach nabycia pomniejszonych

o odpisy umorzeniowe i ewentualne odpisy z tytulu utraty wartosci. Amortyzacja
dokonywana jest w zaleznosci od ich wartosci 1 tak: poniZzej 3500 zt zalicza si¢ je w koszty
materialowe w momencie zakupy w 100 %; powyzej 3500 zt — licencje na programy



komputerowe, prawa autorskie i inne wartosci niematerialne i prawne - amortyzuje si¢ metoda
liniowa w rownych ratach co miesiac poczgwszy od miesigca nastgpujacego po miesiacu, w
ktorym wartodci te zostaly przyjete do uzytkowania, do konca miesigca, w ktorym nastapilo
zroéwnanie odpiséw amortyzacyjnych z ich wartoscia poczatkowa, postawiono je w stan
likwidacji, zbyto lub stwierdzono niedobér. Dla licencji na programy komputerowe oraz dla
praw autorskich przyjmuje si¢ okres amortyzacji = 24 miesigce, dla pozostatych wartosci
niematerialnych i prawnych - 60 miesigcy.

- Srodki trwale wycenia si¢ w cenach nabycia pomniejszonych o dokonane odpisy
umorzeniowe i ewentualne odpisy z tytutu utraty wartosei. Srodki trwate tzw. ,,wysokocenne”
o wartosci powyzej 3500 zt oraz wymienione w ZZ(P)R amortyzuje si¢ metoda liniowa
poczawszy od pierwszego dnia miesigca nastgpujgcego po miesigeu, w ktdérym nastgpito
przyjecie $rodka do uzytkowania do konca miesigca, w ktdrym nastapito zréwnanie odpiséw
umorzeniowych z wartoscig poczatkowsg srodka trwatego lub miesigca przeznaczenia go do
sprzedazy, likwidacji lub stwierdzenia jego niedoboru. '

- Srodki trwale otrzymane nieodplatnie wycenia sie w wartoéci rynkowej w dniu
ofrzymania.

- Srodki trwale otrzymane aportem wycenia si¢ w cenie rownej warto$ci objetych w
zamian udzialéw,

- Finansowy majatek trwaly (udzialy, akcje, papiery wartosciowe itp.) wycenia si¢ w
cenie nabycia z uwzglednieniem aktuahzacy wartodci z tytulu trwalej utraty wartodei lub jej
przywrocenia.

- Naleznos$ci  wycenia si¢ w kwocie wymaganej zaplaty z zachowaniem zasady
ostroznosci; naleznosci aktualizuje sie¢ zgodnie z art. 35b uvor uwzgledniajac stopien
prawdopodobienstwa ich zaplaty. Spotka tworzy odpisy aktualizujace na naleznosci
dotyczace lokali mieszkalnych i uzytkowych bedacych wlasnosceig Spotki.

Zgodnie z aneksem nr 12a/2013 z dnia 16.12.2013r. do umowy o zarzadzanie
nieruchomosciami  komunalnymi 2z dnia 24.10.2012r. i umowg o zarzgdzanie
nieruchomosdciami komunalnymi z dnia 28.10.2015r., od 01.01.2014r. czynsz i media
stanowig dochéd Gminy, W imieniu i na rzecz Gminy Nysa Spotka zbiera wplaty za czynsz i
media od najemcéw za lokale komunalne mieszkalne i uzytkowe i przekazuje na konto
Gminy Nysa.

- Srodki pienigzne wycenia si¢ w wartosci nominalne;.

- Kroétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe czynne obejmuja koszty, ktore
dotyczg przysziych okreséw sprawozdawczych z uwzglednieniem zasady ostroznosci zgodnie
z § 6 pkt2 ZZ(P)R.

- Zobowiazania wycenia sic w kwocie wymaganej zaplaty.

- Kapitaly wlasne oraz pozostale aktywa i pasywa wycenia si¢ w wartosci nominalnej.

- Rezerw na urlopy, nagrody jubileuszowe i odprawy emerytalne oraz z tytulu
odroczonego podatku dochodowego w zwwtzku z brakiem istotnege wplywu na jasne i
rzetelne przedstawienie sytuacji majatkowej i finansowe] oraz wyniku finansowego, nie
tworzy sig.

- Rezerwy na przyszle zobowigzania, koszty i straty wycenia si¢ w uzasadnionej
wiarygodnie oszacowanej warto$ci.

- Przychody i koszty zwigzane z tymi przychodami dotyczgce danego roku obrotowego
sg yymowane w ksiegach rachunkowych zgodnie z zasada memoriatu (art.6 ust. 1 ustawy)

Nysa, dnia 13.05.2016r.
PREZE ADU

Bogdan Wy kowski

ﬁﬁkw
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{pleczat

tel./ffax (0-77) 4481491

Eg&yg&g@mosm

48-300 NYSA wi. Ggrodowagf

ANS SPORZADZONY NA DZIEN 31.12.2015 ROKU

mgr Witold Cigzkowshki

Nr ewid. 537 —

[wersja petna)
-tQ; GRRPAA 2U00p185%8nna Stan na Stan na Stanna
k tﬂ, 051 AODGGC%QQ 31.12.2014 31.12.2015 . ?ASYWA 31.12.2014 31.12.2015
A, Aktywa trwate 19 820 652,10 23 664 176,40(A,  Kapital {fundusz) wiasny 22 321 003,42 25719 909,13
1. .. Wartosci niematerialne i prawne 2 21,40 0,001, Kapital (fundusz) podstawowy 23 442 500,00 23 442 500,00
1 Koszty zakeficzonych prac rozwojowych 1l Nalezne wplaty na kapitat podstawowy
{wielkoSe ujernna) 0,00 0,00
2. Wartesé firmy IIl.  Udzialy (akcje} wiasne {wielko§é ujemna)
3. .. Inne warlo$ci niemateralne i prawne 2 821,40 0.00]1v.  Kapitat (fundusz) zapasowy 0,00 0,00
4. Zaliczki na wartosc piem: Y Kapitat (fundusz) z aktualizac]i wyceny 41 784,00 41 784,00
. Reeczowe akiywa trwate 19 812 341,06| 23 658 686, 76 V. kapitaly (fundusze) rezerwowe 3 753 000,00
1. Srodki trwale 18 443 115,98) 23 856 356,76|Vil. eglych -833 231,96| -1 163 280,58
a)  grunty (w tym prawe uzytikowania VI
wieczystego gruatu) 13985 487,05 4 296 431,61 -330 048,62 -354 094,29
b} budynki, lokate { obiekty inzynierii lgdowej i IX.  Odpisy z zysku netto w ciggu roku
wodnej 17 03968450 17570 171,39 obrotowego (wielkosé ujermnna) 0,00 0,00
¢)  urzadzenia lechniczne i maszyny B. Zobowiazania i rezerwy na
7 943,64 6 488,64 zobowiazania 278190798 3244 570,98
d}.....5rodki transporty . Rezerwy na zobowiazania 7 644,40 0,00
e}  inne Srodki trwate 1 Rezerwa z tytuiu cdroczonego pedatku
0,00 1783 265,12 dochodoweqo
2. Srodki trwale w budowie 2. Rezerwa na Swiadczenia emerytalne i
1 369 225,78 2 330,00 podobne 0,00] 0,00
3. ... Zaliczki na $rodkj frwale w budowie ..., ugOtErmINOWE )
. Maleznosci dtugoterminowe 0,00 0,0 =
1. Od jednostek powigzanych 3. 7 644,40 0,00
2......0d pozostatych jednostek 0,00 G,00(— T
IV, Inwestycie diugoterminowe 5 459,64, 5 489,64|- krotkoterminowe 7 644,40 0,00
... Nieruchomosci Il ... Zohowigzania dlugoterminowe 318 050,93 343 036,95
2. Wartogci niematerial 1. Wobec jednostek powigzanych i
3. Diugoterminowe 2k 5 488,64 5 489,642, Wobec pozostalych jednostek 318 050,93 3473 036,95
a)......w jednostkach powiazanych 0,00 G,00(a)  kredyly i pozyczki
- udziaty lub akcje by  z tytudu emisji dluznych papierdow
wartoéciuwych
e NINE pADISTY WarDSCIOWS )
= udzielone pozyczki d) 318 050,99 343 036,99
= inne diuzoterminowe a SOWe, 11 2379 076,84 2801 020,27
by ... w pozosiatych jednostka 5 489,64 & 439 641, 1191 894,80 1745 294,89
- udziaty lub akcje a) Z tytulu dostaw i usiug, 0 okresie
5 489,64 5 489 84 wymagainosci: 0,00 0,00
=.......\INE papiery wariosclowe T 80,12 miesiecy 0,00 0,060
udziglone pozyczki - powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00
I-_..inne diugoterminowe akbywa finansowe Bl inne 1197894 60174555469
4. . Inne inweslycje diugots 0,00 0,00(2.  Wobec pozostaiych jednostek 1133 196,56 1 015 345,56
V.  Dlugoterminowe rozliczenia a)  kredyly i pozyczki
migdzyokresowe 0,00, 0,00
1. Aktywa 2 tylulu edroczonegoe podatku by  z tytulu emisji diuznych papieréw
dochodowego wartosciowych
2. i 0,00 0,00ic) inne zobowizzania Mnansowe
B. d)  z tytulu dostaw i ustug, o okresie
5282 259,30 53200 303,71 wymagajg]oéd: 1 083 343,98 968 421,02
. Zapasy, 8 750,990 0,00{— do 12 miesiecy 1 083 343,58 968 421,02
1. Materiaty — powyze] 12 miesigcy
2. Potprodukty | produkly w foku e)......zaliczki otrzymane na dostawy 0,00 0,00
3. ... Procukty gotowe 1) zobowigzania wekslowe
4. Towary g)  ztytulu podatkdw, cel, ubezpieczen iinnych
Swiadczei 48 457,35 45 454,93
_..Zaliczki na dostawy 9750,99 0,00(h)  z tytulu wynagrodzen 0,60 716,13
3 987 395,30 4 284 B03,B1(i) inne 1.395,23 753 48]
1, 11733,08 0,00i3.  Fundusze specjaine 63 085,48 40 380,02
). Zbylulu dostaw i ustug, o okresie spiaty: 10 060,44 0,00iy. Rozliczenia migdzyokresowe 77.135,81 100 513,76
- do 12 miesiocy 10 050,44 1. Yiemna wartosg firmy
- powyzej 12 miesiecy 2.....Inne rozliczenia miedzyokresowe 77 135,81 100 513,79
by _inne 167264 e 0,001 dhugoterminowe 49 439,81 47 374,17
2..... Naleinodci od pozostalych jednostek 397b662,22) 4284 803,8if—  krotkoterminowe 27 696,20, 53 130,59
a).... ztylul dostaw i uslug, o okresie spiaty: 3 839 766,50 4 246 090,92
- do 12 miesiecy 3 830 766,50 4 246 090,92
- .. powyze] 12 miesiecy
b) z tylulu podatkéw, dotaci, cel, ubezpieczen
spotecznych i zdrowotnych oraz innych
Swiadczen 90 873,43 3 267,69
c) inne 45 022,29 36 245,00]
d)  dochodzone ha drodze sadowej 0,00 0,00
L. Inwestycie krétkoterminowe 1278 843,94 8507343 81
1. Kritkoterminowe aktywa finansowe 1278 843,84 950 342 6%
2)...... jednostkach pawigzanych a,c0 9,00
—  udzialy lub akcie .
- inne papiery wartosciowe
- udzielone poryczkj
= DE krétkoterminowe aktywa finansowe
w pozostalych jednostkach 0,00 0,00
= inne papiery wartosciowe
= udzielone pozyczki
=......inne krotkoterminowe aktywa finansowe
c).... Srodki pieniezne | inne akiywa pieniezne 1275 843,94 959 342,61
- Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach 1278 843,94 959 342,61
~ inne Srodki pienjezne 0,00 0,00
= inne akiywa pieniezne 0,00 0,00
2. Inne inwestycje krotkoterminowe
IV.  Krothoterminowe rozliczenia
6 269,07 56 357,29
Aktyw; 25102 911,40] 28 964 480,11 Pasywa razem 25 102 911,40 28 964 480,11
F 0,00
Sporzadzono; 13, nfzms PREZE 13.0§.2016
{EN'P Z %
gewa  BIE REWID Bogda
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48-300 NYSA ul. Ogrodowa 4
tel./fax (0-77) 4481491
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{pieczatka jednostki)

RACHUNEK ZYSKOW | STRAT SPORZADZONY NA DZIEN 31.12.2015 ROK

{wariant porownawczy)

2014 12.2015
A. Przychody netto ze sprzedazy i zréownane z nimi, w tym: 2329 666,41| 2496 073,02
— od jednostek powigzanych 0,00 0,00
I.  Przychody netto ze sprzedazy produkiow 2 330 889,62 2 490 389,29
Zmiana stanu produktow {zwigkszenie — wartos¢ dodatnia, zmniejszenie — wartosé
Il.  ujemna) -1223,21 570373
Il.  Koszft wytworzenia produkiéw na wiasne potrzeby jednostki
IV. Przychody netto ze sprzedazy towardw | materiatow
B. Koszty dziatalnosci operacyjnej 2753 287,03 2890663,10
|.  Amortyzacja 323 795,64 390 547,44
. Zuzycie materiatow i energii 332 874,07 456 351,92
., Ustugi obce 616 150,37 631 818,15
V. Podatkii optaty, w tym: 186 685,06 182 965 54
—  podatek akcyzowy
V.  Wynagrodzenia 1 046 551,04 908 110,46
VL. Ubezpieczenia spoteczne i inne swiadczenia 225 893,26 210 979,70
VIl Pozostate koszty rodzajowe 2133750 19 889,89
VIIl. Wartos¢ sprzedanych towardw | materiatow
C. Zysk (strata) ze sprzedazy (A-B) -423 620,62 -394 590,08
D. Pozostale przychody operacyjne 192 142,90 157 023,57
.  Zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwalych 0,00 18 876,52
Il.  Dotacje
Il. Inne przychody operacyjne 192 142,90 138 147,05
E. Pozostale koszty operacyjne 159 754,12 128 178,69
|.  Strata ze zhycia niefinansowych aktywow trwatych 800,00 0,00
Il.  Aktualizacja wartosci aktywow niefinansawych 40 312,35 40 949,77
Ill. Inne koszty operacyjne 118 641,77 87 228,92
F. Zysk (strata) z dzialalno$ci operacyjnej {C+D~E) -391 231,84 -365 745,20
G. Przychody finansowe 62 944,48 16 797,89
I.  Dywidendy i udzialy w zyskach, w tym: 0,00 0,00
—~ od jednostek powigzanych
Il.  Odsetki, w tym: 62 944,48 16 797,89
= od Jednostek powiazanych
lll.  Zysk ze zbycia inwestycji
IV. Aktualizacja wartosci inwestycji
V. Inne 0,00 0,00
H. Koszty finansowe 1761,26 5 146,98
I.  Odsetki, wtym: 1 008,26 514698
— dia jednostek powigzanych
Il.  Strata ze zbycia inwestycji
lll.  Aktualizacja wartosci inwestycji
V. Inne 753,00
I. Zysk (strata) z dzialalnosci gospodarczej (F+G—H) -330 048,62 -354 094,29
J.  Wynik zdarzen nadzwyczajnych (J.L.-J.Il.) 0,00 0,00
. Zyski nadzwyczajne ‘
Il.  Straty nadzwyczajne
K. Zysk (strata) brutto (I+/=J) -330 048,62 -354 094,29
L. Podatek dochodowy 0,00 0,00
M. Pozostale obowigzkowe zmniejszenia zysku (zwiekszenia straty)
N. Zysk (strata) netto (K—L-M) -330 048,62 -354 094,29
Sporzadzono: Nysa,s ia 13.05.2016
ZE ARZ ADU
.......... Bogdan Wpdzalkovsi

/ i
id Cigzkowshi
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REGON 531303212 NIP 7531891768

WNYSKI ZARZAD NIERUCHOMOSCI
sp. 2 0.0.

48-300 NYSA ul. Ogrodowa 4
tel.ffax (0-77) 4481491

k-to: 05102037140000420200081810

DODATKOWE INFORMACJEI OBJASNIENIA
do sprawozdania finansowego Nyskiego Zarzadu Nieruchomosci Spoélka z o.o.
na dzient 31.12.2015 r.

I. Informacje i objasnienia do bilansu.

1.1.  Szczegblowy zakres zmian wartoéci grup rodzajowych srodkéw trwalych, wartosci niematerialnych i
prawnych oraz inwestycji dlugoterminowych, zawierajacy stan tych aktywéw na poczatek roku
obrotowego, zwickszenia i zmniejszenia z tytudu: aktualizacji wartodci, nabycia, przemieszczenia
wewnglrznego oraz stan koricowy, a dla majatku amortyzowanego — podobne przedstawienie stanéw i
tytutow zmian dotychczasowej amortyzacji lub umorzenia.

TABELA RUCHU SRODKOW TRWALYCH {(wg grup rodzajowych)
Wyszczegdinienle Grunty, w tym Budynki, lokale i Urzgdzenia Inwestycja Inne srodki Srodki trwale
prawo wiecz. Uzytk.| obiekty inzynierii techniczne i w obcym trwate Razem
Gruntu ladowej i wodnej maszyny srodku +wyposaienie
trwalym
a) Wartosé brutto 1417053,49 20682109,38 60162,84 0,00 10179,59( 22169505,30

Srodkéw trwatych na
poczgiek roku

zwigkszenia, z tytutu: 2306000,00 847000,00 1850957,52 5603957 52
-aport gruntu na 2506000,00 2306000,00
Targowisku Miejskim

-aport budynkéw i 847000,00 847000,00
budowli na Targowisku

Miejskim

-Mareinkowskiego 2-4 184495752 1844957 62
- przebudowa inst.co 6000,00 6000,00
Marcinkowskiego 2-4

zmnigjszenia, z tytutu: 2580,00 0,00 : 0,00 0,00 384,00 3374,00
- sprzedaz 2900,00 2990,00
- likwidacja sprzeiu 384,00 384,00
b) WarloS¢ brutto 4320063,49 21529109,38 60162,84| 1850957,52 9795,59| 27770088,82
$rodkéw trwatych na

koniec roku

¢} Amortyzacia za okres, z tytutu:

- skumulowana 21566,44 364242479 52219,20 0,00 10179,59] 3726390,02

amortyzacja na
paczatek roku

- roczna 2065,44 316513,20 1455,00 57692 ,40 - 0,00 387726,04

- Zmniejszenie
sprzedaz

- zmnigjszenie 384,00 384,00
likwidacja sprzetu
d) Skumulowana 23631,88 3958937,99 53674,20 67692,40 9795,59 4113732,06
amortyzacja
(umorzenie) na koniec
roky

€) Wartos¢ netto 4296431,61 17570171,39 6488,64| 1783265,12 0,00 23656356,76
Srodkow trwatych na
koniec roku

TABELA RUCHU WARTOSCINIEMATE4RIALNYCH I PRAWNYCH

WARTOSC FIRMY | POZOSTALE WARTOSCI | RAZEM WARTOSCI
NIEMATERIALNE 1 NIEMATERIALNE [

PRAWNE PRAWNE
A/ wartosc brutto na poczatek okresu - 62461,51 62461,51
sprawozdawczego
B/ zwigkszenia - - -
C/ zmnigjszenia - - -
[ wartosé brutto na koniec okresu sprawozdawczego 62461,51 62461,51

E/ umorzenie na poczatek okresu sprawozdawczego - - -

F/ umorzenie za okres 01.01.-31.12.2015 - - -

G/ umorzenie likwidacja -

-G/ umorzenie na koniec okresu sprawozdawczego - 62461,51 62461.51

H/ warto$¢ netio na koniec okresu sprawozdawczego - - -




W Spotce wystapity w roku 2015 inwestycje dtugoterminowe w kwocie 5.489,64 z1. -udziaty
w Firmie OPEX SA.

1.2, Warto§é gruntéw uzytkowanych wieczyscie.

Spotka posiada 0,1528 ha gruntdéw w uzytkowaniu wieczystym, o wartosci 76.195,49z1,
ujetych w ewidencji ksiegowe] .

I. Grunty uzytkowane wieczyécie stan na poczatek okresu  76.195,49 0,1528ha 785,79 m2 pow.uzytk.
Zmiany gruntow uzytkowanych wieczyscie

- zwiekszenia 0,00

- zmniejszenia 0,00

II. Grunty uzytkowane wieczyscie stan na koniec okresu 76.195,46 0,1528 ha 785,79 m2 pow.uzytk.

1.3.  Wartos¢ nie amortyzowanych lub nie umarzanych przez jednostke srodkéw trwatych, uzywanych na
podstawie umoéw najmu, dzierzawy i innych umoéw, w tym z tytutu umow leasingu.

Spotka posiada nieruchomoéé polozong w Nysie przy ul. Marcinkowskiego 2-4 na podstawie

umowy © ustanowienie prawa uzytkowania nieruchomosci akt not. 3583/2013 z dn.

08.05.2013r.

warto$¢ nieruchomosci 968.600,00 zi. w tym:

- wartos$¢ budynku 835.600,00 zt.
- warto$¢ gruntu 133.000,00 zt.
1.4. Zobowiazania wobec budzetu panistwa lub jednostek samorzgdu terytorialnego z tytuhu uzyskania prawa

wlasnosei budynkow i budowli.
Zobowiazania wobec budzetu panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego z tytutu
uzyskania prawa wlasnosci budynkéw i budowli nie wystapity w Spélce w roku 2015.

1.5, Dane o strukturze wlasnosci kapitatu podstawowego oraz liczbie i wartoéci nominalnej
subskrybowanych akcji, w tym uprzywilejowanych,

Kapital podstawowy Spétki w wysokosci 23 442 500,00 zt dzieli si¢ na 46 885 udziatéw o

nominalnej wartosci 500,00 zl kazdy. Cato$é udziatow posiada Gmina Nysa.

I. Kapitat podstawowy na poczatek okresu 23.442.500,00
Zmiany kapitalu podstawowego

- zwiekszenia 0,00
- Zmiliejszenia 0,00
IL. Stan kapitalu podstawowego na koniec okresu 23.442.500,00

I. Pozostale kapitaly rezerwowe:
Zmiany kapitalu rezerwowego

- zwigkszenia 3.753.000,00
- zmniejszenia 0,00
I1. Stan kapitalu rezerwowego na koniec okresu 3.753.000,00

1.6.  Stan na poczatek roku obrotowego, zwigkszenia i wykorzystanie oraz stan koficowy kapitatéw
zapasowych i rezerwowych, o ile jednostka nie sporzadza zestawienia zmian w kapitale wiasnym.
Spoétka nie sporzadza zestawienia zmian w kapitale wlasnym.

L. Kapitat zapasowy na poczatek okresu 0,00
Zmiany kapitalu zapasowego

- Zwigkszenia 0,00
- zmniejszenia pokrycie straty 0,00
1I. Stan kapitatu zapasowego na koniec okresu 0,00

1.7.  Propozycje co do podziatu zysku lub pokrycia straty za rok obrotowy.
Strata za rok obrotowy 2015 wyniosta 354.094,29 zl. Proponuje sie pokrycie straty z
przysztych zyskow.



1.8.

Dane o stanie rezerw wedlug celu ich utworzenia na poczatek roku obrotowego, zwickszeniach,
wykorzystaniu, rozwigzaniu i stanie na koniec roku obrotowego.

Stan na poczatek

Stan na koniec

Lp. Z tytuhu roku obrotowego |  Zwiekszenie Zmniejszenic | roku obrotowego
1. | Rozliczenia medidw 7.644,40 0,00 7.644.,40 0,00
Razem pozostale rezerwy 7.644,40 0,00 7.644,40 0,00

krotkoterminowe

Spolka nie tworzy rezerw na odroczony podatek dochodowy.

1.9.  Dane o odpisach aktualizacyjnych wartodci naleznodei, ze wskazaniem stanu na poczatek roku
obrotowego, zwigkszeniach, wykorzystaniu, rozwiazaniu i stanie na koniec roku obrotowego.
Stan na poczatek Stan na koniec roku
Tredé roku obrotowego Zwickszenia Wrykorzystanie Rozwigzanie obrotowego
Odpisy 796.862,88 40.949,77 32.584,29 11.422,93 793.805,43
aktalizujgce g o : .
wartosé
-naleznosci
czynszowych
(art.35b uor)
RAZEM 796.862,88 40.949,77 32.584,29 11.422,93 793.805,43
1.10.  Podziat zobowigzan diugoterminowych wedtug pozycji bilansu o pozostatym od dnia bilansowego,
przewidywanym umowa, okresie splaty:
a) do 1roku,
b) powyzej 1 roku do 3 lat,
¢) powyzej 3 do 5 lat,
d) powyzej 5 lat. —kaucje mieszkaniowe i gwarancyjne - 343.036,95 zi.
1.11.  Wykaz istotnych pozycji czynnych i biernych rozliczen miedzyokresowych.
ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE CZYNNE
Stan na poczatek Stan na koniec
Lp. Z tytulu roku obrotowego |  Zwiekszenie Zmniejszenie | roku obrotowego
1. | Ubezpieczenia rzeczowe 2.537,90 10.043,00 10.068,43 2.512,47
i majatkowe _
2. Prenumerata czasopism 2.406,24 5.380,21 3.961,24 3.825,21
3. | Zakup kalendarzy 81,26 96,52 81,26 96,52
4. | Bilety MZK 388,89 388,89 388,89 388,89
5. |Rozliczenie rozmow 408,01 450,21 408,01 450,21
telefonicznych
6. 'Rozliczenife za media 0,00 44.384.,49 0,00 44.384,49
7. | Pozostate 446,77 4.699,50 446,77 4.699,50
Razem 6.269,07 65.442,82 15.354,60 56.357,29_




ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE PRZYCHODC)W

Stan na poczatek Stan na koniec
Lp. Z tytulu roku obrotowego | Zwigkszenie Zmniejszenie | roku obrotowego
1. Przychody przysztych
okresdw z tytulu
wieczystego
uzytkowania
Krotkoterminowe 2.065,44 0,00 0,00 2.065,44
Dhugoterminowe 49.439,61 0,00 2.065,44 47.374,17
2. | Bilans otwarcia 22.728,15 0,00 0,00 22.728,15
przejetego budynku
Ogrodowa 2
3. | Bilans otwarcia 2.121,09 0,00 0,00 2.121,09
przejetych budynkow
Ujejskiego, Karugi,
Wandy Pawlik,
4. |Bilans otwarcia 24,60 0,00 0,00 24,60
przejetych budynkow
Godwinowice
5. | Przychody przysztych 756,92 0,00 756,92 0,00
okresow z tytulu wplat
6. | Rozliczenie kosztow za 0,00 7.365,18 0,00 7.365,18
2015
6. | Bilans otwarcia 0,00 18.835,13 0,00 18.835,13
Targowisko Miejskie
Razem 77.135,81 26.200,31 2.822,36 100.513,76

1.12.  Wykaz grup zobowigzanh zabezpieczonych na majatku jednostki (za wskazaniem jego rodzaju).
W roku obrotowym 2015 nie wystapily zobowigzania zabezpieczone na majgtku Spdtki.

1.13. Zobowigzania warunkowe, w tym réwniez udzielone przez jednostke gwarancje i poreczenia, takze

wekslowe.

W roku obrotowym 2015 Spolka nie udzielala gwarancji i poreczen.

II. Informacje i objasnienia do rachunku zyskéw i strat.

2.1.  Struktura rzeczowa (rodzaje dzialalnosci) i terytorialna (kraj, eksport) przychod6éw netto ze sprzedazy
produktéw, towardw i materialéw.
PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY NETTO
Lp. Ustugi Kraj Eksport

1. | Najem lokali 901.799,41 -
2. | Administrowanie 1.153.104,26 -
3. | Pozostata sprzedaz 435.465,62 -

Razem 2.490.369,29 -

W pozycji pozostala sprzedaz wykazana jest rOwniez sprzedaz dokonywana w zwigzku z administrowaniem ale

nie prowadzona w systermie naliczen czynszowych PRO-CZYNSZ.

Sprzedaz ta wyniosta z tytuhu:

- Remonty windykacja lokale komunalne - FV wystawiane na Urzad Miejski
- Dozorowanie budynkéw Gminy

- oraz przychody lat ubieglych
Wysokodd i wyjasnienie przyczyn odpisdw aktualizujaeych §rodki trwate.
Spotka w roku obrotowym 2015 nie dokonata odpiséw aktualizujacych $rodki trwate.

2.2,

325.517,54 zk.

29.268,24 z1.
80.679,84 zl.




2.3, Wysokosé odpis6w aktualizujacych warto$é zapaséw.
Spotka nie posiadata zapaséw magazynowych w roku obrotowym 2015.

2.4.  Informacje o przychodach, kosztach i wynikach dzialalnosci zaniechanej w roku obrotowym lub
przewidzianej do zaniechania w roku nastepnym.

W roku obrotowym 2015 Spétka nie zaniechata zadnej z dziatalnosei oraz nie przewiduje
takiej mozliwosci w roku nastepnym.

2.5.  Rozliczenie gtéwnych pozycji rézniacych podstawe opodatkowania podatkiem dochodowym od wyniku
finansowego (zysku, straty) brutto.

A/ STRATA BRUTTO -354 094,29
B/ PRZYCHODY NIE ZALICZONE DO PRZYCHODOW 13 657,94
PODATKOWYCH
W tym; .
- zaplacone naleznodci, na ktore uprzednio utworzono rezerwe nie stanowiacg
w latach poprzednich kosztu uzyskania przychodu 11 422,93
- splata zaleglo$ci przedawnionych 169,57
- odsetki od lokaty bankowej- naliczone ale niedopisane do 31.12.2015 0,00
- umorzenie prawa wieczystego gruntow 206544
C/KOSZTY NIE STANOWIACE KOSZTU UZYSKANIA 91 688,60
PRZYCHODU
W tym:
- wplaty na PFRON 29 750,00
- koszt z tytuhu aktualizac)i naleznosci 40 949,77
- koszty reprezentacji 84,80
- amortyzacja prawa wieczystego gruntow ' 2 065,44
- umorzenie naleznosci z tytuh przedawnienia spisane bezpodrednio w kosety 12 619,82
- odsetki budzetowe VAT 7 5 146,95
- darowizna 1 000,00
- enclkiryczna za 12.2012 i 02.2013 nadplata spisana w koszty 71,82
D/ PRZYCHODY PODATKOWE | 162,31
W tym:
- otrzymane w 2015 odsetki od lokaty bankowej 162,31
E/ KOSZT STANOWIACE TYLKO KOSZTY UZYSKANIA 81 718,60
PRZYCHODOW
W tym:
- ryczalty wyplacone w styczniu 205 : 0,00
- faktury za czynsze, noty za odszkodowania zaplacone przez najemcow, zaplacone
przez Spotke do Gminy art. 15b ust.1 updop 81 718,60
F/ STRATA PODATKOWA -357 619,92

2.6. W przypadku jednostek, ktére sporzadzaja rachunek zyskow i strat w wariancie kalkulacyjnym, dane o
kosztach wytworzenia produktéw na wlasne potrzeby oraz o kosztach rodzajowych:

- Amortyzacji,

- zuzycia materialéw i energii,

- ushig obcych,

- podatkéw i oplat,

- wynagrodzen,

- ubezpieczen i innych $wiadczen,

- pozostalych kosztéw rodzajowych.

Spotka sporzadza rachunek zyskéw i strat w wariancie porOwnawczym.




2.7.  Koszt wytworzenia $rodkéw trwatych w budowie, srodkéw trwatych na whasne potrzeby.
Spétka nie posiada srodkéw trwalych w budowie wykonanych sitami wlasnymi.

2.8.  Poniesione w ostatnim roku i planowane na nastepny rok nakfady na niefinansowe aktywa trwate;
odrebnie nalezy wykaza¢ poniesione i planowane naklady na ochrone §rodowiska.

Spotka nie poniosta nakladéw na niefinansowe aktywa trwale w roku sprawozdawczym
2015r.

Spotka nie planuje nakladéw na ochrong srodowiska w 2016r.

2.9.  Informacje o stratach i zyskach nadzwyczajnych , z podzialem na losowe i pozostale.

Zyski 1 straty nadzwyczajne w roku obrotowym 2015 w Spélce nie wystapily.

2.10. Podatek dochodowy od wyniku na operacjach nadzwyczajnych.

W zwiagzku z tym, ze operacje nadzwyczajne w Spétce w roku 2015 nie mialy miejsca, nie
wystapit réwniez wynik na tych operacjach.

IL.a. Kursy przyjete do wyceny
2.a.1. Dla pozycji bilansu oraz rachunku zyskéw i strat, wyrazonych w walutach obcych —
kursy przyjete do ich wyceny — nie dotyczy Spotki

III. Informacje 1 objasnienia do rachunku przeptywéw pienigznych.

3. Objasnienie struktury $rodkow pienigznych przyjetych do rachunku przeptywow pienigznych, a w
przypadku gdy rachunek przeplywéw pienigznych sporzadzony jest metodg bezposrednia dodatkowo
nalezy przedstawi¢ uzgodnienie przeplywdw pienigznych netto z dziatalnosci operacyjnej, sporzgdzone
metoda posrednig, w przypadku réznic pomigdzy zmianami stanu niektérych pozycji w bilansie oraz
zmianami tych samych pozycji wskazanymi w rachunku przeplywéw pienigznych, nalezy wyjasnié ich
przyczyny.

Spotka nie sporzgdza rachunku przeptywéw pienicznych.

IV. Objasnienia do zawartych przez jednostke umdw, istotnych tendencji i niektorych

zagadnien osobowych.

4.1.  Informacja o charakterze i celu gospodarczym zawartych przez jednostke umow nieuwzglednionych w
bilansie.

Nie dotyczy Spoétki.

4.2.  Informacje o istotnych transakcjach (wraz z kwotami) zawartych przez jednostke na innych warunkach
niz rynkowe ze stronami powigzanymi, przez ktére rozumie si¢ jednostki powiagzane oraz;
a) Osobe, ktéra jest czlonkiem organu zarzadzajacego, nadzorujacego lub administrujacego jednostki lub
Jjednostki z nia powiazanej

—nie dotyczy Spélki
b) Osobe, ktora jest matzonkiem lub osoba faktycznie pozostajacg we wspdlnym pozyciu, krewnym lub

powinowatym do drugiego stopnia, przysposobionym lub przysposabiajacym, osoba bedaca czlonkami

organu zarzadzajacego, nadzorujacego lub administrujacego jednostki lub jednostki z nig powigzanej

- nie dotyczy Spolki
c) Jednostk¢ kontrolowana, wspétkontrolowang lub inng jednostke, na ktdra znaczacy wplyw wywiera lub

posiada w niej znaczaca ilog¢ glosdw, bezposrednio albo posrednio osoba, o ktdrej mowa w lit. a i b,
Transakcja zawarta z podmiotem powiazanym na podstawie umowy o zarzadzanie
nieruchomosciami komunalnymi z dnia 24.10.2012r. oraz z dnia 28.10.2015r. zgodnie z
celem powolania przez Gming Nysa Spotki, jak réwniez orzecznictwem Europejskiego
Trybunatu Europejskiego np. w sprawie C-107/98”Teckal”, z dnia 11 stycznia 2005 r. w
sprawie C-26/03/ Stadt Halle /czy z dnia 19 kwietnia 2007 r. w sprawie C-295/05/Trasa/, jak i
orzecznictwem sgdow krajowych np. wyrok NSA z dnia 11 sierpnia 2005 r. sygn. akt [1 GSK
105/05 lub wyrok WSA w Warszawie z dnia 10 listopada 2005 r. sygn. akt 1II SA/Wa
2445/05, powierzono zarzadzanie nieruchomosciami komunalnymi Nyskiemu Zarzgdowi
Nieruchomos$ci sp. z 0.0. w Nysie bez stosowania procedur zawartych w ustawie prawo
zamowien publicznych.



Zgodnie z aneksem do umowy z dnia 24.10.2012r. aneks nr 9a/2013 z dnia 27.09.2013r.

Cena za zarzadzanie lokalami polozonymi w budynkach stanowigcych 100% wiasno$é Gminy
Nysa za 1 m2/miesi¢cznie 1,52 zt.

Cena za zarzadzanie lokalami stanowigcymi wlasno$¢ Gminy Nysa we Wspdlnotach
Mieszkaniowych za 1 m2/miesiecznie 0,42 z1.

Cena za zarzadzanic boksami garazowymi stanowigcymi wlasno$é Gminy Nysa za
1 m2/miesiecznie 0,25 zl.

d) Jednostke realizujaca program $wiadczen pracowniczych po okresie zatrudnienia, skierowanych do
pracownikéw jednostki lub innej jednostki bedacej jednostka powiazang w stosunku do tej jednostki

—nie dotyczy Spotki
4.3.  Informacje o przecigtnym w roku obrotowym zatrudnieniu, z podziatem na grupy zawodowe.
Stan zatrudnienia na 31.12.2015 wynosit:
29,00 (etaty) - pracownicy na stanowiskach nierobotniczych
0,00 (etat) - pracownicy na stanowiskach robotniczych.

4.4.  Informacje o wynagrodzeniach, lacznie z wynagrodzeniami z zysku, wyptaconych lub naleznych
osobom wchodzacym w sktad organdw zarzadzajacych i nadzerujaeych spdtek handlowych (dla kazdej

grupy oséb).
}.3czna wielkos$é wynagrodzen zaliczonych w koszty 1 wyplaconych przez Spétke w 2015r.
wyniosta:
- dla Zarzadu - 84.300,00 zk,
- dla czlonkéw Rady Nadzorczej - 34 300,00 21,

4.5.  Informacje o pozyczkach i $wiadczeniach o podobnym charakterze udzielonych osobom wchodzacym
w sklad organéw zarzadzajgcych i nadzorujgcych spotek handlowych (dla kazdej grupy osobno), ze
wskazaniem warunkdw oprocentowania i termindw splaty.

Osobom wchodzacym w sklad Zarzadu, Rady Nadzorczej Spotki oraz ich najblizszym nie
byly udzielane kredyty, pozyczki ani inne $§wiadczenia o podobnym charakterze.

4.6. Informacja o wynagrodzeniu bieglego rewidenta lub podmiofu uprawnionego do
badania sprawozdan finansowych, wyptaconych lub naleznych za rok obrotowy

a) obowigzkowe badanie rocznego sprawozdania finansowego — nie dotycezy Spétki

b} inne ustugi poswiadczajace

Za rok 2015 Spotka zlecila badanie firmie ,,BAD-BIL” Biuro Ekspertyz i Badania Bilanséw

Sp. z 0.0. z siedzibg w Opolu 45-064 przy ul. KoHataja 11, ktéra zostata wybrana do

zbadania sprawozdania finansowego przez uprawniony organ o ktérym mowa w art. 66 ust.4

ustawy z dnia 29.09.1994r. o rachunkowosci (Dz.U. z 2002r. Nr 76, poz. 694 z poz.

zm.).Nalezne wynagrodzenie zgodnie z umowsg nr 42/2015 z dnia 08.02.2016 wynosi

6.150,00 zl. brutto.

¢) ustugi doradztwa podatkowego — nie dotyczy Spélki

d) pozostate ustugi — nie dotyezy Spotki

V. Informacje o szczegolnych zdarzeniach.

5.1.  Informacje o znaczgeych zdarzeniach dotyczacych lat ubiegtych ujgtych w sprawozdaniu finansowym
roku obrotowego.

W sprawozdaniu finansowym roku obrotowego 2015 wystapily zdarzenia dotyczace lat
ubieglych — przychody lat ubiegtych 80.679,84 zt. korekta przychoddw za rok 2013.

5.2.  Informacje o znaczacych zdarzeniach, jakie nastapity po dniu bilansowym, a nie uwzglednionych w
sprawozdaniu finansowym.

Do dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego za rok 2015 nie wystapily zdarzenie ¢ znaczacym wplywie na

sytuacje majgtkowa i finansowa Spoétki. '



5.3, Przedstawienie dokonanych w roku obrotowym zmian zasad (polityki) rachunkowosci, w tym metod
wyceny oraz zmian sposobu sporzadzania sprawozdania finansowego, jezeli wywieraja one istotny
wplyw na sytuacje majatkows, finansowg i wynik finansowy jednostki, ich przyczyny i spowodowang
zmianami kwotg wyniku finansowego oraz zmian w kapitale wlasnym.

W roku obrotowym 2015 nie dokonano zmian zasad rachunkowosci.

5.4. Informacje liczbowe zapewniajace por6wnywalno$é danych sprawozdania finansowego za rok
poprzedzajacy ze sprawozdaniem za rok obrotowy.

Dane za poréwnywalny okres poprzedniego roku =zostaly przedstawione w sposéb

zapewniajacy ich poréwnywalnosc.

VI Informacje dotyczace jednostek wchodzacych w skiad grup kapitatlowych.

6.1.-6.7.0bowigzek prezentacji danych wynikajacych z punktéw 6.1.-6.7. nie dotyczy Spolki.

VII. Wymagane informacje o potgczeniu spotek.

7.1.W przypadku sprawozdania finansowego sporzgdzanego za okres, w ciggu kiorego nastapito potaczenie —

nie dotyczy Spotki.

VIIIL. Zagrozenia dla kontynuacji dzmlalnosm

8.1. W przypadku wystepowania niepewnosci co do mozliwosci kontynuowania dziatalnosel, opis tych
niepewnosci oraz stwierdzenie, Ze taka niepewno$¢ wystepuie, oraz wskazanie, czy sprawozdanie finansowe

zawiera korekty z tym zwigzane. Informacja powinna zawiera¢ réwniez opis podejmowanych badz
planowanych przez jednostke dzialan majacych na celu eliminacje niepewnoséci.

W ocenie Zarzadu Spéitki nie wystepuje niepewnosé co do mozliwosei kontynuowania
dziatalnosci w najblizszym czasie.

Spotka ma zawarta z Gming Nysa umowe o zarzadzanie nieruchomosciami do dnia
31.10.2018r.

Zaplanowany na rok 2016 poziom kosztéw utrzymania Spotki daje gwarancje kontynuacji
dziatalnosci Spotki przy zalozeniu utrzymania poziomu dochodéw. Przy konsekwentnym
realizowaniu wytyczonych dziatan kontynuacja dzialalnosci Spdtki nie jest zagrozona.

NZN Sp. z o.0. aby zachowa¢ prawo do zwolnienia z obowigzku stosowania kas — musi

wszystkie transakcje sprzedazy dla oséb fizycznych dokumentowaé fakturami VAT.

Gmina przekazuje Spolce érodki na pokrycie zaliczek na koszty zarzadu i fundusz remontowy
oraz media w wspodlnotach mieszkaniowych. Zgodnie z aneksem nr 12a/2013 z dnia
16.12.2013r. do umowy o zarzadzanie nieruchomo$ciami komunalnymi z dnia 24.10.2012r.
oraz zgodnie 7z umows o zarzadzanie nieruchomosciami komunalnymi z dnia 28.10.2015r.

Spotka podejmuje dzialania zmierzajgce do minimalizacji negatywnych skutkéw trudnej
sytuacji najemcow poprzez biezaca analize naleznosci oraz uzyskuje wyroki o eksmlsje; do
lokali socjalnych, wskazanie ktorych spoczywa na Gminie Nysa.

IX. Inne informacje uznane przez jednostke za istotne
9.1. W przypadku gdy inne informacje, niz wymienione powyzej, moglyby w istotny sposdb wplynac na ocene
sytwacji majgtkowej, finansowej oraz wynik finansowy jednostki, nalezy ujawnié te informacje.

Nie stwierdza si¢ istnienia innych informacji niz wymienione powyzej, ktore moglyby w
istotny sposob wplynaé na ocene sytuacji majgtkowej lub finansowej oraz wynik finansowy
Spotki.

X. Dodatkowe informacje i objasnienia w zakresie instrumentéw finansowych.

Spotka posiada lokaty terminowe krotkotrwate zawierane na okresy trzy miesieczne.
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HEGON 531344212 WNiP 7531881768

NYSKI ZARZAD NIERUCHOMOSCT
sSp. Z 0.0.

48-300 NYSA ul. Ogrodowa 4
tel.ffax (0-77) 4481491
k-ta; 0510203714000042020008181¢

L. Informacje identyfikujgce Spolke.

Nazwa: Nyski Zarzad Nieruchomosci.
Forma prawna jednostki: Spoétka z ograniczona odpowiedzialnoseia.
Adpres siedziby jednostki: 48-300 Nysa ul. Ogrodowa 4,

tel. 77 44 81 491,
Podstawa prawna dzialalnosci:
Akt zawigzania Spolki — akt notarialny z dnia 10.12.1997r. Rep. A. Nr 6763/1997.

Postanowienie Sadu Rejonowego w Opolu Sad Gospodarczy z dnia 31.12.1997r. o wpisie
do Rejestru Handlowego sygn. Akt RHB 3109 numer rejestru 111254/97.

Postanowienie Sadu Rejonowego w | Opolu, VIII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego z dnia 28.05.2002r. — sygn. sprawy: OP.VIII NS-REJ. KRS/573/2/961 w sprawie wpisu
do Krajowego Rejestru Sadowego - Rejestr Przedsigbiorcéw pod numerem KRS: 0000114959.

Numer identyfikacji podatkowej nadany przez organ podatkowy — Urzad Skarbowy w Nysie,
decyzja z dnia 14.01.1998r. NIP: 753-18-91-768.

Wpis do Krajowego Rejestru Urzedowego Podmiotow Gospodarki Narodowej — zaswiadczenie
Urzedu Statystycznego w Opolu z dnia 26.01.2010r. REGON: 531303212.

Powigzania podmiotowe:
Spétka NZN Sp. z o.0. w Nysie nalezy do podmiotéw powigzanych kapitatowo z samorzgdem
terytorialnym — 100% udzialéw posiada Gmina Nysa.

Zarzad jednoosobowy reprezentowany przez — Bogdana Wyczatkowskiego
Prokurent Gtéwna Ksiggowa — Karina Hereda

Przedmiot dzialalnoéci.

Zgodnie z aktem zalozycielskim przedmiotem dzialalnosci Spotki jest:
68.32.Z Zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie.

68.10.Z Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wlasny rachunek.

68.20.Z Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wlasnymi lub dzierzawionymi.

41.10.Z Realizacja projektdéw budowlanych zwigzanych z wnoszeniem budynkéw.

41.20.Z Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych.

42.99.Z Roboty zwigzane z budowa pozostalych obicktow inzynierii ladowej i wodnej, gdzie
indziej niesklasyfikowane.

43.11.Z Rozbidrka i burzenie obiektéw budowlanych,

43.12.Z Przygotowanie terenu pod budowe.

43.22.7Z Wykonywanie instalacji wodno-kanalizacyjnych, ¢ieplnych, gazowych i klimatyzacii.
43.29.Z Wykonywanie pozostalych instalacji budowlanych.

47.81.Z Sprzedaz detaliczna zywnosci, napojow i wyrobow tytoniowych prowadzona na straganach
1 targowiskach.

47.82.7Z Sprzedaz detaliczna wyrobow tekstylnych, odziezy i obuwia prowadzona na straganach

. O ——— e —
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1 targowiskach.

47.89.Z Sprzedaz detaliczna pozostatych wyrobow prowadzona na straganach i targowiskach.

71.12.Z Dzialalnos¢ w zakresie inzynierii i zwigzane z nig doradztwo techniczne.

82.30.Z Dzialalno$¢ zwigzana z organizacja targéw, wystaw i kongresow.

52.21.Z Dziatalno$¢ ustugowa wspomagajgca transport ladowy.

82.91.Z Dzialalno$¢ $wiadczona przez agencje inkasa i biura kredytowe.

64.19.Z Pozostale posrednictwo pienigzne.

66.19.Z Pozostala dziatalno$¢ wspomagajaca ustugi finansowe, z wylaczeniem ubezpieczen
1 funduszéw emerytalnych.

80.10.Z Dziatalnos¢ ochroniarska z wylgczeniem obstugi systemoéw bezpieczenstwa.

II. Zdarzenia istotne wplywajace na dzialalno$é jednostki, jakie nastapily w roku
obrotowym, a takie po jego zakoficzeniu, do dnia zatwierdzenia sprawozdania
finansowego,

Stan organizacyjny Spolki.

2015 rok 0L.15 02,15 03.15 04.15 05.13 06.135 07.15 08.15 09.15 10.15 11.15 12,15

ilosé oséb
zatrudnionych | 27 27 27 25 25 25 25 25 25 26 27 29
W ostatmnim
dniu m-ca

Zatrudnienie na dzief 31.12.2014r.
27 0s0b (26,5 etatdw).
Zatrudnienie na dzied 31.12.2015r.
29 0s6b (29 etatow).

Zatrudnienie w osobach i etatach

29,5
29
28,5
28
27,5
27
26,5
26
25,5
25

—— zatrudnienie w etatach
- ZAtFUANIENIE W OSObACH

31.12.2014 31.12.2015

Srednie wynagrodzenie:
w miesiacu grudniu 2014r. wynosito 2.847,00 zl brutto,
w miesiacu grudniu 2015r. wynosito 3.012,00 z! brutto.

m
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Fundusz plac:

za rok 2014 — wyniost 1.292.090,72 zt.,

zarok 2015 — wynidst 1.231.032,67 zt.,

co stanowi spadek funduszu plac brutto o 61.058,05 zi. tj. 4,73 %.

Fundusz ptac

gl 2014r.
@ 2015r. |

Koszty utrzymania Spotki:

za rok 2014r. — wyniosty 1.530.029,10 zt.,

za rok 20151, — wyniosty 1.453.934,68 zt.,

co stanowi spadek kosztéw utrzymania Spotki o 76.094,42 z1. tj. 4,97 %.

Koszty utrzymania Spotki

1@2014[

!

820151, |

Wskazniki rzeczowe.

Spotka administruje:

1. budynkami bedgcymi w 100% wlasnoscia Gminy,

2. budynkami wspoélnot mieszkaniowych i lokalami komunalnymi znajdujgcymi sig we
wspolnotach mieszkaniowych,

3. wilasnymi zasobami.
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1. Tos¢ budynk6éw mieszkalnych bedacych w 100% wiasnoécig Gminy:
w 20151 - 60,
w2014 1. - 60.

Powierzchnia budynkdw - wiasnos¢ 100% Gminy Nysa

20 000,00

15 000,00

& lokale mieszkalne
10 000,00

B lokale uzytkow e,garaze

5 000,00

2015r, 2014r.

llo$¢ lokali - wtasnos¢ 100% Gminy Nysa

450,00
400,00
350,00
300,00
250,00
200,00
150,00
100,00

50,00

- L

A lokale mieszkalne

B lokale uzytkow e, garaze

2015r. 2014r.

Powierzchnia lokali bedacych w 100% wiasnoscia Gminy Nysa zmnigjszyla sic o 41,57 m?, ilo§é
lokali zmniejszyta si¢ o 2 — sprzedaz garazy.

2. Budynki bedace wspétwlasnoseig Gminy Nysa.

W 20151, Spotka przejeta w administrowanie dodatkowo 1 wspdlnote mieszkaniows.

w 2015z, — Spétka administrowata 147 o powierzehni 111.896,12 m?,

w 20141, — Spotka administrowala 146 o powierzchni 110.774,86 m?,

Powierzchnia budynkow Wspdlnot Mieszkaniowych zarzgdzanych przez Spétke zwickszyla
sie 0 1.121,26 m*

Ilo$¢ budynkow :

w2015 . - 208,

w2014 1. - 208.
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lloéé budynkéw bedacych wspdlwlasnoscia Gminy Nysa

ilo&€ wspdlnot w administracji NZN

B ilo&¢ wspdinot w administracji poza
NZN

2015r. 2014y,

Powierzchnia budynkéw bedacych wspélwlasnoscia Gminy Nysa

30 000,00
25 000,00
20 000,00 B pow ierzchnia w spdinot w
administracji NZN
15 000,00 . . .
B pow ierzchnia w spdlnot w
10 000,00 administracfi poza NZN
5000,00

2015r. 2014r.

Pow1erzchn1a lokali bedacych wspo%wiasnoscw( Gminy Nysa w administracji NZN zmniejszyla
0 1.125,47 m’, ilogé lokali zmnigjszyla si¢ o 19 - sprzedaz lokali mieszkalnych,

Powierzchnia lokah bedacych wspdétwlasnoscia Gminy Nysa poza administracjg NZN zmniejszyta
sie 0 502,68 m?, ilos¢ lokali zmniejszyla si¢ 0 7 — sprzedaz lokali mieszkalnych,

Ogélem powierzchnia lokali komunalnych admlmstrowanych w calosci przez Nyski Zarzad
Nieruchomosci Sp. z 0.0. ulegta zmmejszemu 0 1.669,72 m*:

na 31.12.2015r. wynosila 61.161,19 m’,

na 31.12.2014r. wynosita 62.830,91 m>.

3. Budynki i lokale bgdace wlasnoscig Spotki.
Powierzchnia i ilosé¢ lokali w 2015r. nie ulegla zmianie.

1} Ogrodowa 4, - Nysa 388,00 m?,

2) Zwyciestwa 22, 22a, 22b, 22¢ 228440 m* 60 lokali mieszkalnych,

3) Zwyciestwa 24, 24a, 24b, 24c  2283,72m? 60 lokali mieszkalnych,

4) Zwyciestwa 26, 26a, 26b, 26c 224329 m’ 60 lokali mieszkalnych,

5) Zwyciestwa 30, 30a, 30b, 30c 223144 m® 60 lokali mieszkalnych,

6) Stowiariska 21-23 2185,36 m* 50 lokali mieszkalnych,

7) Hajduki Nyskie 56 164,01 m* 6 lokali mieszkalnych-socjalnych.

M
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Lokale mieszkalne bgdace wlasnoscia Spotki w budynkach spéldzielni mieszkaniowych
1 wspdlnot mieszkaniowych.

Powierzchnia i ilo$¢ lokali w 2015r. nie ulegla zmianie.

1) Boh.Warszawy 5 — lokal biurowy 208,25 m?,
2) Biskupa Jarostawa 8/31 — lokal mieszkalny 47,18 m’,
3) Marcinkowskiego 5/1 — lokal mieszkalny 69,34 m’,
4) Rodziewiczéwny 4/3 — lokal mieszkalny 69,80 m?,
5) Wita Stwosza 10c/4 — lokal mieszkalny 73,02 m?,
6) Gdanska 5/3 — lokal mieszkalny 82,43 m’,
7) Piastowska 41/8 — lokal mieszkalny 79,93 m2,
8) Szopena 14/2 — lokal micszkalny 45,05 m?,
9) Ghuchotaska 16 — magazyn 175,50 m?.

Zgodnie z aktem notarialnym nr 3618/2015 z dnia 31.12.2015r. Spolka otrzymata od Gminy Nysa
aport w postaci nieruchomosci zabudowanych polozonych w Nysie przy ul. Lukasifiskiego
—Targowisko Migjskie o powierzehni 3.422,77 m”.

Remonty i awarie.
W 2015r. Spétka wykonata najpilniejsze remonty i modernizacje zwigzane z zagrozeniem zdrowia

1 zycia lokatorow na taczna kwote 331.033,74 zl.
1. naprawy, remonty, czyszczenie kominéw, przeglady okresowe, dorazne opinie dotyczace

nieprawidlowosci 65.141,96 7.
2. przebudowy, budowy, drobne naprawy piecéw kaflowych, wymiany, naprawy, zakup

piecow stalopalnych, akumulacyjnych i c.o. 43.864,72 z1.
3. naprawy, wymiany instalacji elektrycznych 62.385,39 zL.
4. naprawy, wymiany, udroznienia instalacji kanalizacyjnych 16.513,93 zi.
5. naprawy, wymiany instalacji wodnych 13.449,21 z1.
6. naprawy, wymiany instalacji c.o. 11.329,24 zt.
7. naprawy, wymiany, przeglady instalacji gazowych 5.176,52 zt.
8. drobne roboty stolarskie, §lusarskie i szklarskie 10.366,85 zt.
9. naprawy, wymiany stolarki okiennej i drzwiowej 43.980,81 =1
10. drobne roboty murarsko-tynkarskie 9.275,83 zi.
11. naprawy dachdéw, wymiana, ¢czyszczenie rynien i rur spustowych 3.221,27 4.
12. koszenie trawnikow 2.784,88 zi.
13. deratyzacja, dezynfekcja, dezynsekcja 2.240,60 z1.
14. projekty, przeglady i opinie techniczne 8.717,34 zi.
15. naprawy, wymiany podtdg 7.093,29 zi.

16. pogotowie wod.-kan., elektryczne (dyspozycyjno$é + usuwanie awarii) 25.491,90 zt.

o —— e T——
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III. Aktualna sytuacja finansowa,

Wyniki finansowe.
Zestawienie podstawowych wynikéw finansowych za rok 2015 w cenach netto przedstawia
ponizsza tabela.
przychody 2015 koszty 2015 wynik 2015 wynik 2014
dzialalnos¢ Spotki 2145 056,30 2108 603,15 36 453,15 - 6 252,98
amortyzacja - 390 547,44 - 30054744 - 32379564
_ |pozostata dziatalnosé 524 980,41 524 380,41 - -
Wynik finansowy Spétki 2 870 036,71 3024 131,00 - 354 094,29 - 330 048,62

Zestawienie wynikow finansowych Spolki

2 500 000,00
2 000 000,00
1 500 000,00

dziatalno§ ¢ Spotki
B amoryzacia
0O pozostata dziatalnoéé

1 000 000,00

500 000,00
0,00 = 0O wynik finansowy Spotki

-500 000,00

przychody
2015

koszty 2015  wynik 2015 wynik 2014

Spolka za rok 2015 osiggneta wynik finansowy w wysokosci —354 094,29 zt. Bezposredni wptyw
na wynik finansowy Spétki miata amortyzacja w wysokosci 390.547,44 z1. - majgtek Wlasny Spotki

(budynki mieszkalne i niemieszkalne). 44 oo s Yptn u@»{;ﬂh 44 oo teh . wMt ol !{n,
thedy . ¢ 35“@’{’& we 4. w'ﬂ -
2 e f Lo f e P @WW

Na pozycje dziatalno$é Spotki skiada_]q sig: 7R P
. przychody z administrowania mieniem komunalnym, ¢
2. przychody z administrowania wspdlnotami mieszkaniowymi,
3. oraz powigzane z przychodami koszty dziatalnosci Spotki (wynagrodzenia dla pracownikéw
wraz ze $wiadezeniami, koszty utrzymania Spoiki),
4. przychody i koszty z wlasnych nieruchomosci (bez amortyzacji),

5. przychody i koszty z odsetek 1 windykacji z lokali whasnych Spolki.

Na pozycj¢ amortyzacja skladaja si¢ koszty amortyzacji naliczonej od budynkéw wiasnych Spotki:
1. budynek potozony w Nysie przy ul. Stowianskicj 21-23 amortyzacja wyniosta

78.995,16z%.
2. budynek polozony w Nysie przy ul. Zwyciestwa 22,24,26,30 amortyzacja wyniosta
209.917,08z.
3. budynek potozony w Hajdukach Nyskich 56 amortyzacja wyniosta 2.136,00zt.
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4. lokale wlasne Spétki amortyzacja wyniosta 31.806,80 zt.
5. budynek polozony w Nysie przy ul. Marcinkowskiego 2-4 amortyzacja wyniosta

67.692,40 zt.
Razem amortyzacja 390.547.,44 71

Hajduki Nyskie 56
E\\ lokale wtasne

AN ]

MarcinkowskiegoE-4\ Stowianska 21-23
. owianska 21-

Zwycigstwa 22-30

W 2015r1. Spotka sprzedata grunt potozony w Nysie przy ul. Szopena 10,11 akt not. Nr 1645/2015
z dnia 03.06.20151. — cena sprzedazy 29.529,84 zi.

Na pozycj¢ pozostala dziatalno$¢ skladajg si¢ remonty w lokalach komunalnych, energia
clektryczna w lokalach komunalnych, opréznianie lokali komumalnych, sprzatanie lokali
komunalnych, windykacja z lokali komunalnych. Spétka wystawia refakture na Gmine Nysa
rozliczajac poniesione koszty za dany miesiagc w nastepnym miesigcu.

Czynnosci zwiazane z administrowaniem mienia komunalnego okresla szczegélowo umowa
zawarta pomiedzy Spotka a Gmina dnia 28.10.2015r., w oparciu o ktérg dokonywano rozliczen
finansowych.

Majatek trwaly.
Na dzien 31.12.2015r. rzeczowe aktywa trwale zwickszyly sie 0 3.846.345,70 =i,

Zgodnie z aktem notarialnym nr 3618/2015 z dnia 31.12.2015r. Spotka otrzymala od Gminy Nysa
aport w postaci nieruchomosci zabudowanych polozonych w Nysie przy ul. Lukasifskiego
—Targowisko Miejskie o wartosci 3.753.000,00 zi.

W miesigeu lutym 2015r. zakonczony zostala remont bylego budynku WKU potozonego w Nysie
przy ul. Marcinkowskiego 2-4 — zwickszyla si¢ wartos¢ nakladow na obcy srodek trwaty.

Zgodnie z aktem notarialnym nr 3583/2013 z dnia 08.05.2013r. Gmina Nysa ustanowila na rzecz
Spotki odplatne na okres 25 lat prawo uzytkowania nieruchomosci polozonej w Nysie przy
ul. Marcinkowskiego 2-4 (budynek bylego WKU), na cele mieszczgee si¢ w ramach dziatalnosci
Spotki.
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Struktura srodkéw trwalych na 31.12.2015r.

obce srodki trwate 8%

urzgdzenia techniczne /

0% grunty 18%

budynki, lokale 74%—"

Budynki, lokale stanowig najwickszy udzial w majatku Spolki - 74%, grunty stanowia - 18%, obce
srodki trwate - 8%, urzadzenia techniczne - 0%.

Majatek obrotowy.
Na dzien 31.12.2015r. majgtek obrotowy stanowi 18,30% sumy bilansowej aktywow.

W 2015r. czynsz facznie z oplatami za media i odpadami komunalnymi w gminnym zasobie

mieszkaniowym wynidst:

Naliczenia  4.709.381,06 z1.
Whplaty 4.339.341.43 z1.
Zaleglo$é 370.039,63 z1.

Dzigki skutecznym dziataniom windykacyjnym sciggalno§é w 2015r. ksztattowata sie na poziomie
92,14%. Mimo podjgcia dziatan windykacyjnych, nie zdolano wyegzekwowaé kwoty
370.039,63 zt., co stanowi 7,86% naliczenia.

Narastajgco zaleglosci w gminnym zasobie mieszkaniowym na dzief 31.12.2015r. wynosza:
(czynsz, media, odpady komunalne)

2015t 2014,
lokale mieszkalne: 4.391.792,50 zt. 4,023.302,92 zi.
lokale uzytkowe: 518.070.25 zt. 516.520,20 zt.
razem lokale komunalne 4.909.862,75 zt. 4,539.823,12 z1.

W tym zaleglosci za lokale wiasne NZN Sp. z 0.0. na dzien 31.12.2015r. wynosza 231.217,23 zt.

b
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Zaleglosci za lokale komunalne i lokale wlasne Spdfki

5 000 000,00
4 000 000,00
3 000 000,00 B 2015r.
2 000 000,00  20T4r
1 000 000,00

lokale mieszkale iokale uzytkowe razem lokale

Spotka przekazata do wspélnot mieszkaniowych z tytulu wspdtwiasnosci w imieniu Gminy kwotg
2.473.711,91 zi. '

Struktura przekazanych dla wspolnot mieszkaniowych oplat przedstawia sie nastepujaco:

2015z 2014r.
- zaliczka na utrzymanie czeéci wspolnej 559.423,02 zt. 581.098,52 zt.
- fundusz remontowy 796.289,25 2L 822.971,82 zl.
- zaliczki za media, odpady komunalne _1.117.999,64 2. 1.336.552,67 zL.
747874 7 M40 423

Struktura opiat przekazanych do wspoéinot mieszkaniowych

1 400 000,00
1200 000,00
1 000 000,00
800 000,00
600 000,00
400 000,00
200 000,00

2018r.
m 2014r.

zaliczka na fundusz remontowy =zaliczki na media,
utrzymanie czesci odpady komunaine
wspolngj

Od 01.01.2016 roku stawka za czynsz na lokalach komunalnych zostata podwyzszona zgodnie
z zarzadzeniem Burmistrza Nysy Nr 417/2015 z dpia 7.09.2015r. z 2,90 z/m? na 3,40 zt./m*.

Duzy wplyw na sytuacje finansowg Spdtki maja stawki czynszu na lokalach wiasnych Spotki
i na lokalach komunalnych, ktére przy stale rosnacych cenach utrzymania zasobéw komunalnych
sg za niskie.

Po analizie kosztow za okres od 01.01.2015r. do 31.12.2015r. stwierdzono, iz uzyskiwany czynsz
nie zapewnia pokrycia wydatkOw zwiazanych z utrzymaniem lokali mieszkalnych.
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Kapital wlasny.

Na dzien 31.12.2015r. kapital rezerwowy zwiekszyt sic o 3.753.000,00 z. poprzez wniesienie
aportem Targowiska Miejskiego.

Kapitat zakladowy Spotki dzieli sie na 46.885 udzialow o wartosci nominalnej po 500,00 zi. kazdy
udziai.

Struktura kapitatlow wilasnych

straty zlat ubiegiych

kapitat fezerWOWY\_ / strata netto
\\‘ ]

~,
\\

kapitat z aktualizacji

wyeeny o kapitat pods tawowy

Wskaznik pokrycia majatku trwatego kapitatem wtasnym wynosi 108,50%.
W strukturze pasywow kapitaly stanowig 88,65% ogdlnej sumy bilansowej pasywow.

Zobowiazania.
Na dzien 31.12.2015r. zobowigzania stanowia 11,35% ogdlnej sumy bilansowe]j pasywow.

Spotka na dzien 31.12.2015r. nie posiadala przeterminowanych zobowigza i terminowo
realizowala wszystkie zobowigzania.

Najwickszg pozycje w strukturze zobowigzan stanowia zobowigzania krétkoterminowe wobec
jednostek powigzanych pomiedzy Gming Nysa, Spoilka a najemcami nieplacgcymi za czynsz
imedia. Najemcy wplacajag naleznosci za czynsz i media na konto Spoétki. Zebrane wplaty
od najemcow Spoika przekazuje na konto Gminy. Wykazane w bilansie kwoty stanowig naleznosci
nieuregulowane przez najemce wobec Gminy. e L .2 :

g przez najemee y 1460 008 o ovie @w;doﬂ%;zo“
Podjete dzialania w zakresie windykacji.

Na dzien 31.12.20151. do postgpowania sgdowego skiecrowano: al lo /T

- 7 spraw o wydanie lokali mieszkalnych,

- 86 spraw o zaplat¢ czynszu i oplat przeciwko najemcom i uzytkownikom lokali mieszkalnych
na ogdlng kwote 518.008,41 zi.

Z wymienionych spraw Spotka na dzien 31.12.2015r. uzyskata:

69 prawomocnych orzeczen, w tym:

- 2 sprawy o eksmisje z lokalu mieszkalnego zakoficzone zostaly orzeczeniem o uprawnieniu
dhuznikéw do lokalu socjalnego,
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- 1 sprawa o eksmisj¢ z lokalu mieszkalnego zakonczona zostata orzeczeniem o braku uprawnienia
dtuznika do lokalu socjalnego,

- 4 sprawy pozostajg w toku,

- 62 nakazy o zaplat¢ czynszu i oplat za lokale mieszkalne na kwote 411.095,75 zi.,

- po uzyskaniu klauzuli wykonalnosci powyzsze nakazy zaptaty kierowane sg do komornika celem
wszczecia postgpowania egzekucyjnego.

W wyniku prowadzonych dzialan egzekucyjnych o wydanie lokali mieszkalnych z spraw
orzeczonych prawomocnymi wyrokami na dzien 31.12.2015r. odzyskano:

32 lokale mieszkalne, w tym:

- 26 lokali zostalo wydanych dobrowolnie,

- 6 odzyskano w wyniku przeprowadzonych postepowan eksmisyjnych.

Na dzien 31.12.2015r. wezwano do zaplaty zaleglosci:
- 280 najemcow 1 uzytkownikow lokali mieszkalnych,
- 16 najemcdw lokali uzytkowych.

Dzialania egzekucyjne wykonywane przez komomika w 2015r. przyniosty kwote
72.521,59 zt,

Na dzien 31.12.2015r. Spétka posiada u komornika 166 wszystkich ztozonych i pozostajgcych
w toku spraw na ogdlng kwotg 644.522,02 z1. z tego splaconych jest 158.440,81 zt.

Do $ciagnigcia przez komornika pozostaje kwota 486.081,21 zi.

W przypadku trudnosci finansowych dluznikéw istnieje mozliwo$é spraty zadtuzenia
w miesigcznych ratach na podstawie podpisanej z dtuznikiem ugody.

Do dnia 31.12.20151. ugod¢ o splacie zaleglego czynszu i optat zawarto z 50 najemcami
i uzytkownikami lokali mieszkalnych na kwote 162.045,03 zt.

IV. Przewidywany rozwdoj jednostki.

W roku 2016 Spoétka podejmie dziatania zmierzajace do:
zwigkszenie Wynagrodzema zgodnie z umowa =z dnia 28 paZdziernik 2015
na zarzadzanie mieniem komunalnym,
- pozyskanie nowych nieruchomosci w zarzadzanie,
- pozyskanie nowych Zrodet finansowania poprzez prowadzenie parkingow,
- zwigkszenie efektywnosci przejetego Targowiska Miejskiego,
- wynajecie  wolnych  pomieszczen  znajdujacych  sic  w  budynku  biurowym
na ul. Ogrodowe;j 4,
- utrzymanie kosztow Spotki na poziomie uzyskiwanych wpltywow.
W miesigcu kwietniu 2016r. Spétka otrzymata zgode na dzierzawe terenu polozonego w
Nysie przy ul. Otmuchowskiej — parking przy jeziorze nyskim.
W planach uwzgledniono réwniez sprzedaz dwoch lokali mieszkalnych wlasnosé Spotki. Lokal
mieszkalny potozony w Nysie przy ul. Szopena 14/2 oraz lokal mieszkalny polozony w Nysie przy
ul. Wita Stwosza 10¢/4. §d.veo -

e e —
Nyski Zarzqd Nieruchomodci Sp. z 0.0. w Nysie — sprawozdanie z dziatalnosci za 2015r Strona 13



Planowane przychody i koszty Spétki:

Plan 2016 przychody 2016 koszty 2016 wynik 2016 wynik 2015
dzialalnosé Spotki 3 423 089,17 2 957 039,36 466 049,81 36 453,15
amortyzacja - 422 779,44 - 42277944 - 39054744
pozostata dzialalnosé 444 300,57 444 300,57 - -

Wynik finansowy Spotki 3 867 ‘389,74 3 824 119,37 43 270,37 - 354 094,29

Zestawienie planowanego wyniku finansowego Spolki

3 500 000,00
3 000 000,00
2 500 000,00
2 000 000,00
1 500 000,00
1 000 000,00
500 000,00
0,00

-500 000,00

B dziatalnoé ¢ Spotki

B amortyzacja
| O pozostata dziatalnosé

O wynik finansowy Spotki

przychody
2016

koszty 2016  wynik 2016 wynik 2015

W ocenie Zarzadu Spélki nie wystepujg zagrozenia co do mozliwosci kontynuowania dziatalnosci
w najblizszym czasie.

Zaplanowany na rok 2016 poziom kosztow utrzymania Spéiki daje gwarancje kontynuacji
dziatalnosci Spoélki przy zatozeniu zwigkszenia poziomu przychoddéw. Przy konsekwentnym
realizowaniu wytyczonych dziatan kontynuacja dziatalnosci Spotki nie jest zagrozona.

V. Wazniejsze osiagnigcia w dziedzinie badan i rozwoju. — nie dotyczy Spotki,

VI Nabycie ndzialéow (akcji) wlasnych, a w szczegélnosci celu ich nabycia, liczbie
i wartosci nominalnej, ze wskazaniem, jaka cze¢$é kapitalu zakladowego reprezentuja,
cenie nabycia oraz cenie sprzedazy (akcji) w przypadku zbycia.

W 2015 roku kapital rezerwowy Spolki ulegl zmianie wzrést o 3.753.000,00 zt.

Zgodnie z aktem notarialnym nr 3618/2015 z dnia 31.12.2015r. Spotka otrzymata od Gminy Nysa
aport w postaci nieruchomosci zabudowanych potoZzonych w Nysie przy ul. Lukasinskiego
— Targowisko Migjskie.

Posiadane przez jednostke oddziaty (zaklady) — Spotka nie posiada.

VIL Instrumenty Finansowe.

Spolka posiadata lokaty krotkoterminowe zakladane na okres jednego miesiaca. § 0e-coo

Nyski Zarzqd Nieruchomosci Sp. z o.o. w Nysie - sprawozdanie z dzigtalnoéci za 2015r. Strona 14



VIII. Stosowanie zasad ladu korporacyjnego w przypadku jednostek, kiérych papiery
zostaly dopuszczone do obrotu na jednym z rynkéw regulowanych Europejskiego
Obszaru Gospodarczego. — nie dotyczy Spolki,

Nysa, dnia 13.05.2016r.

PREZES)‘SARZADU
Bogdan zalkowski

Vil M
#1EGLY RE T

¢ OF 2006 s ,
7 mgr Witotd Cigtkowski
Ny ewid. 537

m
B e e e e ]
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Jednostka badana: - S KDR 01 Zalacznik nr 16

REGON 5373032:2 Mip 7559881768
rwsm\z;ngg NIERUCHOMOSCI
48-300 NYSA i Dgrocowa 4 A&
o0 ﬁa_\f'ffgf;;} Jaroconz 4 OSWIADCZENIE KIEROWNIKA JEDNOSTKI

k-%6: LV G200TY 400N ehnonhna s . .. . . .
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Oswiadczamy, ze w roku sprawozdawczym od erf:@f.’s.?&qfa’. 5_ do 34:.f7_214‘9?..3§arzqdzana przez nas
jednostka zawarla nastepujace istotne transakcje na warunkach innych niz rynkowe — ze stronami
powiazanymi, w rozumieniu pkt 4.2. DODATKOWYCH INFORMACJI | OBJASNIEN —zat. nr 1 do ustawy
* o rachunkowosci (tekst jednolity Dz.U. z 2013, poz. 330).
l. Specyfikacja rodzajowa i kwotowa transakcji, wplywajacych na sytuacie majgtkows, finansowq
i wynik finansowy naszej jednostki, dokonanych z jednostkami powiazanymi ckreslonymi w art. 3
ust. 1 pkt 43 ustawy o rachunkowosci i pkt 4.2.). ,Dodatkowe informacje i objasnienia”.
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. Specyfikacja rodzajowa i kwotowa transakcji z czlonkami organéw zarzadzajacych,
nadzorujacych lub administrujgcych jednostki zarzadzanej lub organdw jednostek z ta
jednoétkq poWiqzanych, wymienionych w art. 3.1.5,a" Uor (tezy rzeczowe w punkcie 4.2) litery a - d
DODATKOWYCH INFORMACJI | OBJASNIEN — zat. nr 1 do ustawy o rachunkowosci).

. Temin ,strony powigzane" oznacza, ze ninigjszym o$wiadczeniem objeto: jednostki organizacyjne
powigzane oraz osoby .fizyczne bedace w jednostkach powigzanych cztonkami organow
zarzadzajacych i nadzorczych, badz ich bliskich, a ponadto jednostki podporzadkowane tym osobom.
Charakterystyka rodzajowa powigzan: pokrewiefistwo, powinowactwo, wspolne pozycie,

przysposobienie, opieka i kuratela.

W zatgczeniu stosowna dokumentacja dla przypadkéw szczegdlnych, wplywajacych na sytuacje majatkowa

i finansowa jednostki:

Kipadhe. Mosdole.

Miejscowosé i data Pieczatki funkcyine i podpisyjcztonkéw kierownictwa-
zarzadzajacych jednostka (art. 3 ust. 1 pkt 6 Uor.)
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OSWIADCZENIE )
DLA AUDYTORA BADAJACEGO SPRAWOZDANIE FINANSOWE

W zwigzku z posfandwieniami ‘wynikajacymi z art. 67 ustawy o rachunkowosci i umowg
o badanie sprawozdania finansowegoe za rok obrotowy 2015 wykonujac ich postanowienia,

- o$wiadczamy co nastepuje:

Uznajemy nasza odpowiedzialnos¢ za prawidiowos¢, kompletnos¢é i rzetelnosé sprawozdania
finansowego przedstawionego do badania.

Stwierdzamy, e wedtug naszej wiedzy i najlepszej wiary, sprawozdanie ftnansowe isprawozdanie
z dzialalnosci jednostki, 0 ktorych zostanie wydana opinia - sporzgdzone zostaty zgodnie z przyjgtymi
zasadami (polityka) rachunkowosci i wymogami ustawy o rachunkowosci oraz sg wolne od istotnych

.bleddw i przeoczen.

Pot\nrierdzamy kompletnos¢é udostepnionych do badania ksiag rachunkowych i sprawozdania
finansowego podpisanego przez ustawowo zobowigzane osoby (art. 52 ust 2 ustawy
o rachunkowosci).

Oswiadczamy, 2e przestrzegalismy wedlug naszej wiedzy i najlepszej wiary przepisow prawa
i dotrzymywalismy warunkéw zawartych umow, istotnych z punktu widzenia prowadzonej dziatalnosci
statutowej oraz jej kontynuacji.

Potwierdzamy prawidiowosé, rzeteinosé i ferminowosé obliczenia oraz zadeklarowania zobowigzan

podatkowych, celnych, ubezpieczen spotecznych iinnych swiadczen publiczno-prawnych.

W odniesieniu do szczegdlnego obowigzku podatkowego w zakresie posiadania dokumentacii,
obejmujgcej zawarte z jednostkami i stronami powigzanymi transakcje, przekraczajgce réwnowartosé
swiadczen okreslonych w art. 9 ,a” ustawy z dnia 15.02.1992r. /w art. 25 ,a" ustawy z dnia 26.07.1991r.
- oswiadczamy, ze jestesmy w stanie przedstawi¢ organom podatkowym (skarbowym) w ustawowo
wymaganym terminie wlasciwa dokumentacje podatkowa, dotyczaea;

 a) -transakcji zawartych z podmiotami i stronami powigzanymi rodzinnie, kapitatowo lub majgtkowo,

10.

omowionych w punkcie 4.2) ,Dodatkowych informacji i objasnient”,

b) transakcji zawartych z innymi podmiotami majacymi siedzibe w kraju lub na terytorium stosujgcym
szkodliwg konkurencie podatkowsa dla celdw podatku dochodowego.

Potwierdzamy kompletnos¢ ujgcia. w ksiggach rachunkowych i sprawozdaniu finansowym, zdarzen,
ktdre moga, rzutowaé na przyszia sytuacje majatkowa i finansowg naszej jednostki (dotyczy: zastawow,
poreczen i innych zobowigzan warunkowych, w tym: z tytutu faktoringu, kaucji, weksli, zaciggnigtych
kredyiéw bankowych — niepotrzebne skreslic).

Stwierdzamy kompletno$¢ identyfikacji i prawidlowosé wyceny diugoterminowych i krotkoterminowych
kontraktdw budowlanych, zapasdéw nadmiernych | niewykazujacych ruchu powyzej 12 miesiecy
(art. 3.1.18 i art. 28.1. ustawy o rachunkowosci).

Oswiadczamy, ze jestesmy w posiadaniu tytuléw prawnych do wszystkich aktywow.

W odniesieniu do instrumentdw finansowych - stwierdzamy kompletnos¢ udostepnionych do badania
umow dotyczacych kredytdw i pozyczek oraz innych instrumentdw finansowych, w tym prawidlowosé
ich wyceny bilansowej ujawnienia i prezentacji (krotkoterminowych i diugoterminowych), zgodnie z § 40
i 41 rozporzadzenia Min. Fin. z dn. 12.12.2001 r. w sprawie szczegdlnych zasad dot. instrumentow
finansowych.
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Ny dlu. 16053006,

Stwierdzamy kompléthoféé spraw p#zygotowanych do postepowania sadowego oraz znajdujacych sie
w toku tego postepowania — udostepnionych do badania jako uzgodnionych z radcg prawnym jednostki.

Potwierdzamy kompletnos¢é ujawnionych do niniejszego badania zdarzen po dacie sprawozdania
finansowego, mogacych mieé wptyw na trafnos¢ formutowanych opinii i ustaiett raportu z badania
sprawozdania finansowego, w tym dotyczacych sprzedazy po dacie bilansu skfadnikow majgtkowych.

Oswiadczamy, Zze Glowny ksiegowy jednostki, wykonujac obowigzki okreslone w art. 12 ust. 4 ustawy
0 rachunkowosci zamknagt ksiegi rachunkowe za poprzedni rok obrotowy w terminie 15 dni od dnia
zailwierdzenia sprawozdania finansowego. Zamknigcia dokonanoe w sposdb uniemozliwiajgcy zmiang
zapisaw ksiegowych w zbiorach tworzacych zamknigte ksiegi rachunkowe za poprzedni rok obrotowy.

W odniesieniu do udziatdw posiadanych przez jednostke w innych spotkach odwiadczamy co nastepuje:

NN 5. g00. poroolar.  duliaty v Firpwe OPEX S A,

Ponadto oswiadczamy, ze:

Organem zatwierdzajgcym sprawozdanie finansowe jednostki jest:

M’m@ @J 5’.‘(&3;(/@&&/6{7-(\ WIN S}o 200 of N?m‘{f,

Organem uprawnionym do wyboru podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych,
zgodnie z art. 66.4 ustawy o rachunkowosci jest.

Oswiadczamy, ze podmiot audytorski zostal wybrany do przeprowadzenia badania sprawozdania
finansowego naszej jednostki za rok obrotowy, stosownie do wymagan wynikajacych z ustawy
o rachunkowosci.

Zobowigzujemy sie pisemnie powiadomi¢ audytora o zdarzeniach zaistnialych po dacie ztozenia
niniejszego oswiadczenia, jezeli bedg one miaty istoiny wplyw na sprawozdanie finansowe poddane
badaniu przez biegitego.

Miejscowosc, data Podpisy czlonkow Zﬁqd u jednostki
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