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_ OPINIA
NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA

dla Zgromadzenia Wspolnikow
Agencji Rozwoju Nysy Spoélka z o.0. w Nysie

PrzeprowadziliSmy badanie zalaczonego sprawozdania finansowego Nyskiego Zarzadu Nieruchomosei Spétka
z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w Nysie ul. Ogrodowa 4 na ktére sklada sie:

1. wprowadzenie do sprawozdania finansowego;
bilans sporzadzony na dzien 31.12.2016r.ktéry po stronie aktywow i pasywoéw zamyka sie
suma: 26 660 909,52 zi

3. rachunek zyskéw i strat za rok obrotowy od dnia 01.01.2016r. do dnia 31.12.2016r. wykazujacy strate netto
w wysokosci 417 694,20 z1

4. dodatkowe informacje i objasnienia.

Zarzad Spétki jest odpowiedzialny za prawidlowos¢ ksiag rachunkowych, sporzadzenie i rzetelng prezentacje tego
sprawozdania oraz sporzadzenie sprawozdania z dzialalnosci zgodnie =z ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994 r.
o rachunkowosci (Dz. U, z 2016 r. poz. 1047 - . ustawa o rachunkowosci™), wyvdanvmi na jej podstawie przepisami
wykonawczymi oraz innymi obowiazujacymi przepisami prawa. Zarzad Spotki jest réwniez odpowiedzialny za
kontrole wewnetrzna. ktdéra uznaje za niezbedna. aby sporzadzane sprawozdania finansowe byly wolne od
nieprawidtowosci powstatych wskutek celowych dziatan lub bledéw.

Zgodnie z ustawa o rachunkowosci, Zarzad Spélki oraz czlonkowie Rady Nadzorczej sa zobowiazani do zapewnienia,
aby sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie z dzialalnosci spelnialy wymagania przewidziane w ustewie o
rachunkowosci.

Naszym zadaniem bylo wyrazenie opinii o tym, czy sprawozdanie finansowe rzetelnie i jasno, przedstawia
sytuacje majatkowa i finansowa. jak tez wynik finansowy jednostki zgodnie z majacymi zastosowanie przepisami
ustawy o rachunkowosci i przyjetymi zasadami( polityka) rachunkowosci.

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzilismy stosownie do postanowien:

1) rozdziatu 7 ustawy o rachunkowosci,

2) krajowych standardéw rewizji finansowej, wydanych przez Krajowa Radg Bieglych Rewidentow w Polsce.

3) aktu zatozycielskiego spotki.
Regulacje te nakladaja na nas obowiazek postgpowania zgodnego z zasadami etyki oraz zaplanowania i
przeprowadzenia badania w taki sposéb, aby uzyskaé racjonalna pewnosé. Ze sprawozdanie finansowe i ksiegi
rachunkowe stanowiace podstawe jego sporzadzenia sa wolne od istotnych nieprawidlowosci.

Badanie polega na przeprowadzeniu procedur majacych na celu uzyskanie dowoddéw badania dotyczacych kwot i
informacji ujawnionych w sprawozdaniu finansowym. Wybér procedur badania zalezy od naszego osadu, w tym oceny
ryzyka wystapienia istotnych nieprawidtowosci w sprawozdaniu finansowym na skutek celowych dziatan lub bledow.

Przeprowadzajac ocere tego ryzyka bierzemy pod uwage kontrole wewngtrzng zwigzana ze sporzadzeniem oraz
rzetelng prezentacja sprawozdania finansowego w celu zaplanowania stosownych do okolicznosci procedur badania,
nie za§ w celu wyrazania opinii na temat skutecznosci dziatania kontroli wewnetrznej w Spolce. Badanie obejmuje
réwniez oceng odpowiedniosci stosowane]j polityki rachunkowosei, zasadnodci szacunkéw dokonanych przez Zarzad
Spoétki oraz ocene ogdlnej prezentacji sprawozdania finansowego.

Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania stanowia wystarczajaca i odpowiednia podstawe do
wyrazania przez nas opinii.

Nasza opinia z badania sprawozdania finansowego nie obejmuje sprawozdania z dziatalnogei.

Jednakze naszym obowiazkiem bylo. w zwigzku przeprowadzonym badaniem sprawozdania finansowego, zapoznanie
sie z trescia sprawozdania z dziatalnosci i wskazanie czy informacje w nim zawarte uwzgledniaja postanowienia art. 49
ustawy o rachunkowosci i czy sa one zgodne z informacjami zawartymi w zalaczonym sprawozdaniu finansowym.

Naszym obowiazkiem bylo takze zlozenie oswiadczenia, czy w $wietle naszej wiedzy o Spdlce i jej otoczeniu
uzyskanej podczas badania sprawozdania finansowego stwierdziliSmy w sprawozdaniu z dzialalnosci istotne
znieksztalcenia.



Naszym zdaniem. zbadane sprawozdanie finansowe :

a) przckazuje rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Spotki na dzien 31.12.2016r..
jak tez jej wynik finansowy za rok obrotowy od 01.01.2016r. do 31.12.2016r., zgodnie z majacymi zastosowanie
przepisami ustawy o rachunkowosci i przyjetymi zasadami(polityka) rachunkowosci.

b) zostalo sporzadzone, na podstawie prawidlowo prowadzonych ksiag rachunkowych,

¢) jest zgodne co do formy i tresci z obowlazujacymi jednostke przepisami prawa i postanowieniami  aktu
zatozycielskiego spotki.

Zgodnie z wymogami ustawy o rachunkowosci. stwierdzamy. ze informacje zawarte w sprawozdaniu z
dziatalnosci uwzgledniaja postanowienia art. 49 ustawy o rachunkowosci i sa zgodne z informacjami zawartymi w
zalaczonym sprawozdaniu finansowym. Ponadto. w $wietle wiedzy o Spolcee 1 jej otoczeniu uzyskanej podczas badania
sprawozdania finansowego. oswiadczamy, iz nie stwierdzilismy istotnych znieksztalcen w sprawozdaniu z dziatalnoscei.

W imieniu podmiota Nr 257 uprawnionego do
BIEGLY REWIDENT badania spraw ‘zdjﬁ finansowych

mgr Witold Cigzkowsi;
Nr ewid, 537 P g

mgr Henryk oy
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A. Czesc¢ ogolna

1. Nyski Zarzad Nieruchomosci Spotka z 0.0. w Nysie dziatatl na podstawie aktu zatozycielskiego
sporzadzonego w formie aktu notarialnego w dniu 10.12.1987r. Repertorium A nr 6763/1997 oraz

pdznigjszymi aneksami. Jednostke zawigzano na czas nieograniczony.

Od dnia 2 stycznia 2017r Nyski Zarzad Nieruchomosci Sp. z o.0. funkcjonuje pod zmieniong

nazwa Agencja Rozwoju Nysy Sp. z 0.0.

2. Ponadto jednostka posiada nastepujace dokumenty legalizujace jej dziatalnosc:

a) wpis do rejestru przedsiebiorcow w KRS pod numerem 0000114959 z dnia 28.05.2002r.
w Krajowym Rejestrze Sagdowym Sadu Rejonowego w Opolu,

b) numer identyfikacji podatkowej NIP 753-189-17-68 nadany w dniu 14.01.1998r. przez Urzad
Skarbowy w Nysie,

c) numer identyfikacyjny Regon 531303212 nadany w dniu 26.01.2010r. przez Urzad
Statystyczny w Opolu.

3. Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki, wynikajacym z aktu zatozycielskiego i wpisu

do wiasciwego rejestru jest:

- zarzgdzanie nieruchomosciami mieszkalnymi,

- wynajem nieruchomosci na wiasny rachunek.
Rzeczywisty przedmiot dziatalnosci byt zgodny z zarejestrowanym przedmiotem dziatalnosci.

4. Wediug stanu na dzien bilansowy wystepowato powigzanie kapitatowe z jednostkg samorzadu
terytorialnego: 100% udziatéow NZN Sp. z 0.0. w Nysie bylo w posiadaniu Gminy Nysa.

5. Kierownikiem jednostki jest jednoosobowy Zarzad powotany przez Rade Nadzorcza:

Prezes Zarzadu od dnia 01.12.2015r — Bogdan Wyczatkowski
W spotce w roku obrotowym funkcjonowata Rada Nadzorcza w skiadzie (niezmienionym od
14.04.20015r):

Przewodniczacy - Zbigniew Augustyn
Z-ca Przewodniczacego - Jolanta Cyganowska
Sekretarz - Tomasz Matlach
Czionek - Grazyna Iskra
Czionek - Andrzej Walczak

W badanym roku obrotowym oraz do dnia zakonczenia badania bilansu ww. skiad oscbowy

Zarzadu nie ulegt zmianie.

6. Glownym ksiegowym i Prokurentem Spoiki jest Pani Karina Hereda.

Y/
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Kapitat zaktadowy spotki na dzien 31.12.2016r wynosit 27 195 500 zi i dzielit sie na 54 391
réwnych i niepodzielnych udziatow o wartosci nominalnej 500 zt kazdy. Udzialy te posiada w

catosci Gmina Nysa.

W badanym roku obrotowym kapitat zaktadowy zwiekszyt sie 0 3 753 000 zt z przeniesienia

z kapitatow rezerwowych (z chwilg zarejestrowania w KRS).

W badanym roku obrotowym jednostka zatrudniata $rednio 43 osoby, a w roku poprzednim 26

0s0b (po przeliczeniu na petne etaty).

Uchwatg nr 14/2016 Rady Nadzorczej z dnia 11.10.2016r. do nieobowigzkowego - w swigtle art.
64 ustawy o rachunkowos$ci - badania sprawozdania finansowego za rok obrotowy — zgodnie z
art. 66 ustep 4 us'fawy o rachunkowos$ci - wybrany zostat podmiot audytorski BAD-BIL Biuro
Ekspertyz i Badania Bilansu Spétka z 0.0. z siedzibg w Opolu, ul. Kottataja 11, wpisany na liste

podmiotow uprawnionych przez Krajowg Rade Biegtych Rewidentow pod numerem 257.

Niniejsze badanie - zgodnie z umowag nr 29/2016 z dnia 11.01.2017r. zawarta w wykonaniu

uchwaty z p'unktu 9 - przeprowadzono w ckresie od 21.04.2017r do 28.04.2017r.

Zarowno podmiot audytorski, jak i przeprowadzajacy badanie w jego imieniu kluczowy biegly
rewident Witold Ciezkowski (nrrej. 537) odwiadczajg, ze pozostajg niezalezni od badanej
jednostki, w rozumieniu art. 56 ust. 3 i 4 ustawy z dnia 07 maja 2009r. o bieglych rewidentach i
ich samorzgdzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o
nadzorze publicznym (Dz.U. z 2016 r. poz. 1000).

Sprawozdanie finansowe za rok poprzedzajgcy bylo zbadane przez podmiot audytorski

wymieniony w pkt. 9 i otrzymato opinie bez zastrzezen.

Sprawozdanie zostato zatwierdzone przez Zwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow Spotki w dniu
20 czerwca 2016r.

Strata netto za rok obrotowy 2015 uchwalg nr 6/2016 Zwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikdw
Spotki z dnia 20czerwca 2016r zostanie pokryta z przysziych zyskow.

Zatwierdzone sprawozdanie finansowe za rok 2015 zostafo ztozone:

- stosownie do art. 69 ust. 1 ustawy o rachunkowosci wraz z innymi dokumentami w Sadzie
Rejonowym w Opolu — VIil Wydziat Gospodarczy KRS w dniu

- stosownie do art. 27 ust. 2 ustawy z 15.02.1992r. w Urzedzie Skarbowym w Nysie w dniu
29.06.2016r.

Zbadane sprawozdanie finansowe za biezacy rok obrotowy, podpisane zgodnie z art. 52. ust. 2
ustawy o rachunkowosci przez kierownika jednostki oraz przez osobe sporzadzajacg, zgodnie

z art. 45 ustawy o rachunkowoéci, skiada sie z:

a) wprowadzenia do sprawozdania finansowego,
b) bilansu na dziert 31.12.2016r. z sumg aktywow i pasywow 26 660 909,52 zi,
¢) rachunku zyskdw i strat wykazujacego za rok obrotowy 2016 strate netto 417 694,20 zt

3/@%-

f) dodatkowych informacji i objasnien,
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1.

16.

17.

oraz dotaczonego sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci jednostki w roku obrotowym.

Zgodnie z art. 67 ustawy o rachunkowosci jednostka udostepnita biegtemu prowadzone ksiegi
rachunkowe i dokumenty stanowiace podstawe ich sporzadzenia oraz udzielita informacji

niezbednych do wydania opinii biegtego rewidenta o badanym sprawozdaniu finansowym.

Nie wystapity ograniczenia zakresu badania.

Ponadto kierownik jednostki, stosownie do art. 67 ustawy o rachunkowosci, ztozyt w dacie

zakonczenia badania - pisemne oswiadczenie dotyczace m.in.:

a) kompletnosci, prawidtowosci i rzetelnosci sprawozdania finansowego przediozonego do
badania oraz uzupeiajacego sprawozdania z dziatalnosci,

b} ujawnienia w informacji dodatkowej wszelkich zobowigzan korespondujgcych z dniem
bilansowym,

c) niezaistnienia innych zdarzen gospodarczych, wptywajacych istotnie na informacje ilosciowe

i jakosciowe wynikajace ze sprawozdania finansowego.

Niniejszy raport zostat opracowany przez bieglego rewidenta na podstawie rewizyjnej
dokumentacji roboczej, wymagane] przez art. 65 ust 6 ustawy o rachunkowosci,
z uwzglednieniem:

a) stosownych préb badawczych w zakresie wiarygodnosci i zgodnosci, w tym pozycji
dominujacych kwotowo,

b) poziomu istotnosci ustalonego przez biegtego dla sprawozdania finansowego,

c) zawodowego osgadu biegtego co do zgodnosci zdarzen gospodarczych z operacjami
ksiegowymi,

d) stanu rozrachunkow z tytutdw publicznoprawnych iich zgodnosci z danymi deklarowanymi

przez badang jednostke, ktore stanowily podstawe do ich ujecia w ksiegach rachunkowych.



Nyski Zarzad Nieruchomodci Sp. z 0.0. w Nysie - Raport z badania sprawozdania finansowego za 2016 r.

Analiza ekonomiczno - finansowa.

Analize ekonomiczno - finansowg jednostki przeprowadzono na podstawie wynikow

osiagnietych w latach 2014 -2016.

1. Analiza bilansu

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

2016 2015 2014 Zmiana stanu

L Wyszczegélnienie % % % s. zt % s. zt %

4 4 ? tys. zt tys. zt tys. zt L - Y -

udziatu udziatu udziatu 2016/2015 2016/2014

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12
A. JAktywa trwale 22 9671 86,1 23 664,2 81,7 19 820,7 79,0 (697,1) 97,1 3146,5| 1159
I. [Wartosci niematerialne i prawne 28 0,0 (2,8)

Il. JRzeczowe aktywa trwale 229616 86,1 236587 81,7 198123 789 (697,1) 97,1 3149,3] 1159
lll. §Naleznosci diugoterminowe
IV. jinwestycje diugoterminowe 55 0,0 55 0,0 55 0,0 100,0 100,0

Dtugoterminowe rozliczenia
V. | .
miedzyokresowe

B. jAktywa obrotowe 3693,8] 13,9 53003 18,3 528231 21,0 (1606,5)] 69,7 (1588,5) 69,9
I. §Zapasy 9.8 0,0 (9,8)

1l. Naleznosci krotkoterminowe 23892 9.0 42846 14,8 39874 15,9 (18954) 55,8 (1598,2) 59,9
lll. {inwestycje krotkoterminowe 12236 46 959,3 3.3 12788 51 2642 1275 (55,3) 95,7
v, [fothoterminowe rozlczenia 810 03 64| 02 63| 00 247 1438 748| 12927
¢ {Nalezne wplaty na kapitat

" J(fundusz) podstawowy
D. {Udzialy (akcje) wiasne

Aktywa razem 26 660,9| 100,0 28 964,5| 100,0 25102,9( 100,0 (2303,6)] 92,0 1558,01 106,2

Graficznie aktywa przedstawiajg sie nastepujaco:
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Pasywa, dane w tys. zt z rachunkowym zaokragleniem setek zi:

2016 2015 2014 Zmiana stanu
Lp Wyszczegdlnienie % % %o s. zt % s. zt %
yszezeg tys. zt 0 tys. zt 0 tys. zt ° by 2 il [ =
udziatu udziatu udziatu 2016/2015 2016/2014
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
A. IKapitai (fundusz) wiasny 25 302,2 94,9 25719,9 88,8 223210 88,9 (417,7) 98,4 2981,2| 1134
1. !Kapital (fundusz) podstawowy 27 195,5| 102,0 23 4425 80,9 234425 93,4 375300 1160 3753,0] 1160
Il. §Kapitat (fundusz) zapasowy
, [Hapital (fundusz) z aktualizaci 418 02 418 01 418 02 100,0 100,0
wyceny
V. Pozostale kapitaty (fundusze) 3753.0 13,0 (3 753.0)
rezerwowe
V. [2Zysk (strata) z lat ubieglych (1517.,4) (5,7) (1163,3) (4,0) (833,2) (3.3) (354,1)] 1304 (684,1)] 1821
VI. [Zysk (strata) netto (417,7) (1.8) (354,1) (1,2) (330,0) (1,3) (63,6)] 118,0 (87,8)] 12686
Odpisy z zysku netto w ciagu
VII. jroku obrotowego (wielkosé
ujemna)
Zobowigzania i rezerwy na
B. zobowiazania 1358,7 5,1 3244586 11,2 27819 11,1 (1 885,9) 41,9 (1423,2) 48,8
I. §Rezerwy na zobowigzania 41,1 0,2 76 0,0 41,1 33,5 5378
Il. §Zobowigzania diugoterminowe 3228 1,2 343,0 1,2 318,1 13 (20,2) 94,1 48 101,5
lll. §Zobowiazania krétkoterminowe 948 1 36 28010 97 2379,1 9,5 (1852,9) 338 (1431,0) 39,9
IV. JRozliczenia miedzyokresowe 46,7 0,2 100,5 0,3 771 0,3 (53,9) 46,4 (30,5) 60,5
Pasywa razem 26 660,9] 100,0 28 964,5| 100,0 25102,8| 100,0 (2 303,6) 92,0 1558,0| 106,2

Graficznie pasywa przedstawiajg sie nastepujgco:
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Graficznie zmiany w aktywach i pasywach przedstawiaja sie nastepujgco:

Majatek i zrodia finansowania
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W ramach analizy strukturalnej bilansu nalezy zauwazy¢, iz gtdwna pozycje aktywow stanowig

rzeczowe aktywa trwate o wartoéci 22 967,6 tys. zt, co stanowi 86,1% sumy bilansowej. Nastgpito

obnizenie ich wartosci 0 697,1 tys. zi, {j. 0 2,9% gdyz wartos¢ umorzenia przewyzszyta wartosc

naby¢ oraz w wyniku ich sprzedazy.

W grupie majgtku obrotowego odnotowano spadek o 1606,5 tys. zt (0 30,3% do roku 2015), ktory
obejmuje gtownie:

- spadek naleznosci krotkoterminowych o1 8954 tys. zi fj. o 44,2% w stosunku do roku
ubiegtego, ktory jest rezultatem wyksiegowania na dzien 31.12.2016r sald rozrachunkow
dotyczgcych najmu lokali komunalnych bedacych wiasnoscig Gminy Nysa na konta
pozabilansowe; spadek z tego tytutu dotyczy sald powstatych w latach 2014 — 2016 na sume
2 3577 tys. zh,

- wystgpit wzrost stanu Srodkow pienieznych na 31.12.2016 r. 0 264,2 tys. zf w stosunku do
roku poprzedniego.

Do finansowania dziatalnosci jednostka wykorzystuje gtoéwnie kapitaty wiasne, ktére wynoszg na
dzien 31.12.2016r. kwote 25 302,2 tys. zf i stanowig 94,9% sumy bilansowej. Ich udziat w sumie
bilansowej ulegt zwiekszeniu w peréwnaniu do roku ubiegtego o 6,1 punktu procentowego gtéwnie w
wyniku wyksiegowania sald rozrachunkdw wyzej opisanych.

Zobowigzania krétkoterminowe zmalaty o 1 852,9 tys. zt., co stanowi 66,2% w stosunku do roku 2015
i 0 60,1% w stosunku do roku 2014 w zwiazku z wyksiegowaniem sald rozrachunkéw dotyczacych
najmu lokali komunalnych bedacych wiasnoscig Gminy Nysa.

Powyzsze zmiany w strukturze bilansu stanowig urealnienie wysokosci aktywow i pasywow.

v/
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2. Rachunek zyskow i strat (w tys. zt) z rachunkowym zaokragleniem setek zi:

Wyniknasprzedazy Wyniknapozostatey Wyniknadziatalnosci

dziatalnosci
operacyjngj

finansowej

Wynikbrutto

Analiza rachunku zyskdw i strat wskazuje na wzrost przychodow ze sprzedazy o 1 372,7 tys. zt czyli

0 55%, oraz wzrost kosztéw dziatalnosci operacyjnej o 1 818,9 tys. zt tj. 0 62,9%. Znaczacy przyrost

przychodow ze sprzedazy oraz kosztow dziatalnosci operacyjnej byt wynikiem wigczenia Spoéiki

Targowiska Miejskiego z dniem 01.01.2016r do dziatalnosci gospodarczej.

s WL

2016 rok 2015 rok 2014 rok Zmiana stanu
L Wyszczegolinienie % % Yo .zt % .zt %
¥ y 9 tys. zt ° tys. zt ° tys. zt ° bys.z l - fys. 2 I -
udziatu udziatu udziatu 2016/2015 2016/2014
1 2 3 4 5 6 7 8 9 | 10 1| 12
A.|Dziatalnos¢ podstawowa
1, |PrAYchedy nefto ze 38688 86,9 24961 935 2329,7| 90,1 1372,7| 155,0 1539,2| 166,1
sprzedazy
2. [Koszt whasny sprzedazy 47098 967 2890,7| 958 27533 945 18189 162,9 1956,3| 171,1
3. [Wynik na sprzedazy (840,8) (394,6) (423,6) (448,2)| 2131 (417,2)| 198,5
B. |Pozostata dziatalnos¢ operacyjna
4. JPotostale pezychody 548,7| 123 157,00 59 1921 7.4 391,7| 3494 356,6| 2856
operacy|ne
2. |Pozostate koszty operacyjne 159,1| 3.3 128,2| 42 159,83 55 30,9 1241 ©7| 99,6
e AV e R 3896 28,8 324 360,8] 123507 357,2| 12029
operacyjnej
C.[Wynik operacyjny (A3+B3) (451,2) (365,7) (391,2) (85,4)] 1234 (59,9)| 1153
D. {Dziatalno$é finansowa
1. [Przychody finansowe 352 08 16,8 06 629 24 18,4] 2098 @77 56,0
2. [Koszty finansowe 14 00 51| 02 1,8 01 3.8)| 27,0 (0.4)| 79,0
Wynik na dziatalnosci
3. .y x 338 T 61,2 2221 290,5 (27,3)] 55,3
finansowej
E. |Zysk (strata) brutto (C+D3) {417,3) (354,1) (330,0) 63,2)] 1179 (87,3)| 1264
E. Obowigzkowe obciazenia- 0.4 0.4 0.4
_razem
G.|Zysk (strata) netto (E-F) (417,7) (354,1) (330,0) (63,6)| 118,0 (87,6)] 1268
| Przychody ogstem | 44s528) 1000 | 26699 1000 | 25848 1000 | 17829 1668 1868,0) 172,3
| Kosztyogstem | 48701] 1000 | 30240] 1000 | 29148 1000 | 18451 1610 19553 167,1
Wynik finansowy na poszczegélnych rodzajachdzialalnosci
(warto$¢ w tys.zi)
02016 02015 o2014
600
400 N
200
= J)
0 T 1 T
@00) Tl e et ereeee
(400) _____::.._..
(600) 11
(800) -1
(1000)
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Przychody wzrastaty jednak wolniej niz koszty, co w konsekwencji spowodowato pogorszenie
ujemnego wyniku ze sprzedazy o 446,2 tys. zi w poréwnaniu z rokiem poprzednim i o 4\6{1 7.2 tys. zt
w porownaniu z rokiem zaprzesztym 2014.

Pozostate przychody operacyjne zwiekszyly sie 0 391,7 tys. zi, tj. 2,5-krotnie.

Pozostate koszty operacyjne zwiekszyly sie 0 30,9 tys. zt zi, t]. 0 24,1%.

Powyzsze zdarzenia poprawily wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej o 360,8 tys. zt w
stosunku do roku ubiegtego.

W segmencie dziatalnosci finansowej Spotka uzyskata poprawe wyniku w wysokosci 22,2 tys. zt w
stosunku do 2015 roku.

Powyzsze zmiany wplynety na uksztattowanie sie straty netto na poziomie 417,7 tys. zt, gorszego od
roku ubiegtego o 63,2tys. zt do roku 2014 o 87,3 tys. zi.

Wynik finansowy na przetomie lat
(wartos¢ w tys.zt)

(50) | Podatek dochodowy

(250) e \Wynik finansowy netto

2016 2015 2014
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3.Analiza wskaznikowa

3.1. Wskazniki rentownosci.

Wskazniki rentownosci

wskaznik

bezpieczny | Miermik 2016 2015 2014

Rentownosé majatku (ROA)

wynik finansowy netto x 100 58 procent -1,57% -1,22% -1,31%

aktywa ogotem

Rentownos$¢ netto

wynik finansowy netto x 100 33 procent -9,52% -13,29% -12,76%

przychody ogdtem

Rentownos¢ kapitatu wtasnego (ROE)

wynik finansowy netto x 100 15-25 procent -1,65% -1,38% -1,48%

kapitat wtasny x 100

Wszystkie wskazniki rentownosci w badanym roku przyjety

strate netto.

3.2. Wskazniki ptynnosci finansowe;j.

wartosci ujemne z uwagi na poniesiong

Wskazniki ptynnosci finansowej

wskainik
bezpieczny

miernik

2016

2015

2014

Wskaznik ptynnosci finansowej | stopnia

aktywa obrotowe - naleznosci z tyt.dostaw i ustug powyzej 12 me
zobowigzania krotkoterm. - zobow.krétkoterm.powyzej 12 me

1,2-2,0

krotnosé

1,47

1,86

2,19

Wskaznik plynnosci finansowej Il stopnia

aktvwa obrot. - zapasy - kr.term.RMK czynne - nalez.z tyt.dost.i ust.pow.12 me
zobowigzania krotkotermin. - zobow. z tyt.dostaw i ustug pow. 12 me

krotnosé

1,39

1,84

2,18

Wskaznik ptynnosci finansowej lll stopnia

inwestycie krétkoterminowe
zobowigzania krotkotermin. - zobow. z tyt.dostaw i ustug pow. 12 me

0,1-0,2

krotnos¢

1:23

0,34

0,53

Wszystkie powyzsze wskazniki z pozgdanymi wskaznikami ptynnosci nie wskazujg na wystepowanie

w jednostce zakitdcen w terminowym regulowaniu wymagalnych zobowigzan.

3.3. Wskazniki rotacji.

Wskazniki rotacji (obrotowos¢)

wskaznik
bezpieczny

miermnik

2016

2015

2014

Splyw naleznosci (w dniach)

sredni stan naleznosci z tvtutu dostaw i ustug x 3585 dni

przychody netto ze sprzedazy produktow, towarow i materialow

wskaznik
malejacy

w dniach

316

593

301

Sptata zobowiazan (w dniach)

sredni stan zobowiazan z tytutu dostaw i ustug x 365 dni

przychody netto ze sprzedazy produktow, towaréw i materiatow

wskaznik
malejacy

w dniach

79

150

85

Obrot naleznosciami w dniach ulegt skréceniu. Sptata zobowigzan w dniach skrocita sie.

Whptyw na ten stan rzeczy miaty okolicznosci przedstawione w pkt. 3.1.

Poréwnanie szybkosci obrotu naleznosciami w dniach z rotacjg zobowigzan w dniach wskazuje

na niezachowanie optymalnej rownowagi dni rotacji, w odniesieniu do naleznosci i zobowigzan.

e
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4. Zdolno$¢ jednostki do kontynuowania dziatalnosci w roku nastepnym po badanym

(w niezmienionym istotnie zakresie).

Uwzgledniajac wskaZniki dokonanej analizy ekonomiczno — finansowe] oraz wyniki badania
sprawozdania finansowego | zdarzen gospodarczych, jakie nastapify po dniu bilansowym stwierdza
sie, ze mimo wystepujacych odchylen — aktualna sytuacja jednostki nie upowaznia do eksponowania
zagrozenia dla kontynuacji jej dziatalnosci w roku nastepnym po roku badanym w rozszerzonym
zakresie dziatalnosci.

Odnotowac nalezy przy tym fakt, ze jednostka poinformowata we Wprowadzeniu do sprawozdania
finansowego o swej zdolnosci do kontynuacyi dziatalnosci.
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C.

1.1.

1.2

1.3.

Czesé szczegdtowa

Prawidlowos$¢ stosowanego systemu ksiegowosci.
Ksiegowosé jednostki.

Jednostka posiada polityke rachunkowos$ci zatwierdzong przez kierownika jednostki z moca
obowigzujacg od dnia 18.04.2003r. Polityka rachunkowosci uwzglednia charakter prowadzonej
przez jednostke dziafalnosci i jest stosowana w sposob ciggly. W opracowaniu tym ujeto
wybrane przez jednostke alternatywne rozwiazania, wynikajace z art. 10 ustawy
0 rachunkowosci.

W zakresie prawidlowosci stosowanego systemu ksiegowosci:

a) jednostka przestrzegata ciagtosci stosowanych zasad rachunkowosci, w tym w przedmiocie
prawidtowosci otwarcia ksiag rachunkowych na 1 stycznia roku badanego,

b) ksiegi rachunkowe prowadzone sg w siedzibie jednostki, przy wykorzystaniu systemu
komputerowego InFra z Opola speinigja wymogi okreslone w art. 13 Ustawy o
rachunkowosci.

c) operacje gospodarcze zaewidencjonowane zostaly zgodnie z podstawowymi zasadami
rachunkowosci, w tym zgodnie z zasadg memoriatu | ostroznej wyceny,

d) dowody Zrodtowe stanowiace podstawe do ujecia w ksiegach rachunkowych byly

sprawdzone i zakwalifikowane zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 6 ustawy o rachunkowosci.

W zakresie zabezpieczenia dostepu do informacji wynikajacych z ksiag rachunkowych

i dowodow ksiegowych oraz za pomoca komputerow stwierdza sie, ze:

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

b) przechowywanie dowodow ksiegowych, ksigg rachunkowych i sprawozdan finansowych
dokonywane jest w siedzibie zarzadu jednostki, w oryginalne] postaci, w podziale na lata
i miesigce,

c) okresy przechowywania danych byly zgodne z art. 73 i art. 74 ustawy o rachunkowosci.

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

Inwentaryzacja aktywow i pasywow

Inwentaryzacja aktywow i pasywow zostata przeprowadzona do bilansu rocznego zgodnie z

art. 26 ustawy o rachunkowosci.

Stwierdza sie, ze ksiegi rachunkowe wraz z dokumentacjg stanowigcg podstawe do ewidencji
ksiegowej operacji gospodarczych — sg prawidiowe w rozumieniu art. 24 ustawy o rachunkowosci
i stanowig podstawe do sporzadzenia zbadanego sprawozdania finansowego.
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3.AKTYWA
Aktywa zbadanego bilansu przedstawiajg sie nastepujgco:
3.1.Aktywa trwatle 22 967 119,30 zt
Stanowig one 86,15% aktywow ogotem
3.1.1. Rzeczowe aktywa trwate w wysokosci 22 961 629,66 zt
Stanowig one 86,12% bilansowej sumy aktywow.
Rzeczowe aktywa trwate spetnigja;

- kryteria ustawy o rachunkowosci (art. 28 ustawy o rachunkowosci),

- wykazano w nich wytacznie kontrolowane przez jednostke, zasoby majatkowe,
- byty prawidtowo amortyzowane bilansowo i podatkowo,

- utrata zdolnosci do przynoszenia korzysci ekonomicznych nie wystapita,

- inwentaryzacja zostata przeprowadzona zgodnie z art. 26 ustawy o rachunkowosci.

3.1.2. Inwestycje diugoterminowe 5489,64 zt

Stanowig one 0,02% bilansowej sumy aktywow.

Posiadane przez jednostke inwestycje dtugoterminowe w postaci potwierdzonych akcji na okaziciela
w Przedsiebiorstwie Eksportu i Ustug Technicznych ,OPEX” SA w Opolu, sg zgodnie z art. 3 ust. 1
pkt 17 ustawy o rachunkowosci.

Za rok 2016 Spotka otrzymata dywidende w wysokosci brutto 1 850 zt.

3.2. Aktywa obrotowe wykazane w bilansie 3 693 790,22 z}
Stanowig 13,85% aktywow ogdtem.

3.2.1. Naleznosci krotkoterminowe 2389 169,92 zt

Stanowig 8,96% aktywow.

Naleznosci wyceniono w kwocie wymaganej zaptaty, z zachowaniem ostroznosci (art. 28. ust. 1 pkt 7
iart. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy o rachunkowosci). Stosowny odpis aktualizujacy zostat dokonany w ciezar
pozostatych kosztow operacyjnych. Odpisy utworzone byly z uwzglednieniem stopnia ryzyka, jakie

wigze sie z dang naleznoscia.
3.2.2. Inwestycje krotkoterminowe 1223 582,91 zt
Stanowig 4,59% aktywow.

Stany srodkéw pienieznych w wysokosci 1 022 990,91 zt znajdujgce sie na rachunkach i lokatach
bankowych zostaly potwierdzone na dzien bilansowy przez banki obstugujace jednostke.

W badanej pozycji figuruje pozyczka udzielona Nyskiemu Osrodkowi Rekreacji — kwota 200 592,00 zt
3.2.3. Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 81 037,39 zt
Stanowia 0,30% aktywdw.

Jednostka wiarygodnie aktywowata koszty w wysokosci przypadajgcej na nastepne okresy

sprawozdawcze, zgodnie z przyjetymi zasadami (art. 39 ustawy o rachunkowosci).

o AL
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3.3.0gotem aktywa bilansu wynosza 26 660 909,52 zt

z podkresleniem, ze przy wycenie bilansowej poszczegolnych sktadnikow jednostka zastosowata sie
do nadrzednych zasad rachunkowoéci, wynikajacych z ustawy o rachunkowosci oraz zasad

okreslonych w przyjetej polityce rachunkowosci. Nie stwierdzono sald nierealnych i przedawnionych.

4. PASYWA

4.1.Kapital (fundusz) wlasny 25 302 214,93 zt
Stanowi 94,90% pasywow bilansu, w tym mieszczg sie:

4.1.1. Kapitat (fundusz) podstawowy — kapitat zaktadowy 27 195 500,00 z}

Wykazany zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym okreslonym w art. 36 ustawy o rachunkowosci,

a jego wysokosé spetnia wymagania kodeksu spétek handlowych.

4.1.2. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny 41 784,00 z}

Kapitat nie zmienit sie w ciggu roku obrotowego.

Wykazuje on kapitat rezerwowy ktory powstat w wyniku dokonania operatu szacunkowego o
przekazanych gruntach w zwigzku z posiadaniem prawa wiasnosci do 3-ch lokali mieszkalnych w

Nysie, ktérych wiascicielem jest Spotka.

4.1.3. Strata z lat ubieglych (1517 374,87) zt
Pozostaje nierozliczona, zgodnie z uchwatami Zgromadzenia Wspodlnikdw z lat poprzednich.

4.1.4. Wynik finansowy netto roku obrotowego — strata netto (417 694,20) zt

Ustalony zostat na podstawie zdarzen gospodarczych, ujetych w rzetelnych ksiggach rachunkowych i

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

4.2. Zobowiazania i rezerwy na zobowiazania 1 358 694,59 zt
Stanowig one 5,10% bilansowej sumy pasywow.

4.2.1. Rezerwy na zobowiazania 41 112,82 z}

Stanowig 0,15% pasywow.

Rezerwy na media dotyczg prawidtowo ustalonych przysztych zobowigzan.

4.2.2. Zobowiazania dlugoterminowe - na dzien bilansowy w kwocie 322 809,19 zt
Stanowig one 1,21% bilansowej sumy pasywow.

4.2.3. Zobowiazania krétkoterminowe 948 108,85 zt
Stanowig 3,56% bilansowe] sumy pasywow.

Zobowiazania wyceniono w kwocie wymaganej zaptaty, zgodnie z art. 28 ust. 1 pkt. 7 ustawy o
rachunkowosci.

4.2.4. Rozliczenia miedzyokresowe 46 663,73 zt
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Stanowig one 0,18% bilansowej sumy pasywow i stanowig rozliczenia miedzyokresowe przychodow

Z tytutu wieczystego uzytkowania.

4.3. Ogdlem pasywa bilansu 26 660 909,52 z}

Wszystkie pozycje pasywéw zostaly wykazane w sprawozdaniu finansowym z uwzglednieniem
nadrzednych zasad rachunkowosci oraz zgodnie z przyjeta przez jednostke polityka rachunkowosci.

Nie stwierdzono sald nierealnych i przedawnionych.
5.RACHUNEK ZYSKOW | STRAT - wybrane pozycje.

Rachunek zyskéw i strat sporzadzony zostat w wariancie poréwnawczym, z uwzglednieniem

postanowien art. 47 ustawy o rachunkowosci, zgodnie z przyjetg polityka rachunkowosci.

Przychody z dziatalno$ci operacyjnej wynosza 3868 817,23 zt
Koszty dziatalnosci operacyjnej stanowig kwote 4709 598,26 zt
Na podstawowej dziatalnosci poniesiono strate na poziomie (840 781,03) zt

Kwalifikacja kosztow do odpowiednich kont ukladu rodzajowego jest prawidiowa. Koszty ustalone
zostaly w sposéb wspotmierny do przychodow, z uwzglednieniem nadrzednych zasad

rachunkowosci, w tym zasady memoriatu.

Gtoéwna pozycje pozostatych przychoddw operacyjnych wynoszacych 548 697,35 zt
stanowig przychody ze sprzedazy lokali w kwocie per saldo 276 013,10 zt.

Natomiast w pozostatych kosztach operacyjnych wynoszacych 159 086,50 zt
Gtéwna pozycje stanowig koszty windykacyjne w wysokoséci 57 599,28 zt.

W segmencie dziatalnosci finansowej jednostka osiagneta zysk w wysokosci 33 846,98 z!
gtéwnie z tytutu odsetek.

Stwierdza sie prawidtowe udokumentowanie i zakwalifikowanie zdarzen do pozostatych przychodéw
operacyjnych i kosztow operacyjnych, oraz przychodoéw i kosztéw finansowych.
Ustalenia w zakresie podatku dochodowego od osoéb prawnych jednostka zaprezentowata w

informacji dodatkowe;.

6.Pozostate zagadnienia.

6.1. Informacja dodatkowa.

Informacja dodatkowa obejmuje wprowadzenie do sprawozdania finansowego oraz dodatkowe
informacje i objasnienia. Informacja dodatkowa zawiera niezbedny zakres danych liczbowych
i stownych. Informacje dodatkowa sporzadzono w petnej zgodnosci z bilansem, rachunkiem zyskéw
i strat i ksiegami rachunkowymi. Zakres tematyczny jest zgodny z zatgcznikiem nr 1 do ustawy
o rachunkowosci.
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6.2. Sprawozdanie Zarzadu z dzialalnosci Spotki.

Sprawozdanie z dziatalnosci za rok obrotowy spetnia wymogi okreslone w art. 49 ust. 2 ustawy z dnia
29 wrzesnia 1994r. o rachunkowosci, a informacje i liczbowe dane w nim zawarte sa zgodne
z danymi zbadanego sprawozdania finansowego i ksiegami rachunkowymi. Ponadto os$wiadczamy,

ze nie stwierdzilismy istotnych znieksztatcen w sprawozdaniu z dziatalnosci.
6.3. Zdarzenia po dacie bilansu.

Biegly rewident stwierdza, ze miedzy dniem bilansowym 31.12.2016 r., a datg zakonczenia badania
nie wystgpity istotne zdarzenia gospodarcze, majace wptyw na roczne sprawozdanie finansowe
i wynik bilansowy, przy czym uwzglednia sie w tym zakresie o$wiadczenie ziozone przez Zarzad
w dniu 28.04.2017T.

7. Podsumowanie.

Padsumowanie wynikéw badania zawarte jest w opinii bieglego rewidenta, stanowigce] odrebny
dokument, wymagany przez ustawe o rachunkowosci.
Raport zawiera 16 stron kolejno numerowanych i opatrzonych podpisem biegtego rewidenta.

Integralng czesc raportu stanowig zataczniki:

1. Wprowadzenie do sprawozdania finansowego za rok obrotowy.
2. Bilans sporzadzony na 31.12.2016 r.
3. Rachunek zyskéw i strat za okres od 01.01.2016 r. do 31.12.2016 r.
4. Dodatkowe informacje i objasnienia za rok obrotowy.
5. Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci jednostki w roku obrotowym.
Kluczowy biegty rewident: Nazwa i numer podmiotu
//U S uprawnionego oraz podpis osoby
Witold Ciezkowski reprezentujacej:podmiot
nrrej 537
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