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OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA

Dla

Zgromadzenia Wspdlnikéw i Rady Nadzorczej

Przeprowadzilismy badanie sprawozdania finansowego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego
~Zielen Miejska Sp. z 0.0. w Pruszkow ul. Gordziatkowskiego 9. ( zwanego w dalszej czesci
,jednostkg” lub ,spdtka”) , na ktdre skiada sie:

* wprowadzenie do sprawozdania finansowego;

* bilans sporzgdzony na dzier 31.12.2016 r. ktory po stronie aktywow i pasywow zamyka sie
suma: ) : 203 565 660,71 zi;

* rachunek zyskow i strat za rok obrotowy od 01.01.2016 r. do 31.12.2016 . wykazujgey zysk
netto w wysokosci: 5336 776,65 zt;

* zestawienie zmian w kapitale (funduszu) wiasnym za rok obrotowy od 01.01.2016 r. do
31.12.2016 r. wykazujgce wzrost kapitatu wiasnego o kwote: 7836 776,65 zi;

* rachunek przeptywdw pienieznych za rok obrotowy od 01.01.2016 r. do 31.12.2016 .
wykazujgey zmniejszenie stanu $rodkow pienieznych o kwote: 1720 524,31 =z

* dodatkowe informacje i objagnienia.

Kierownik jednostki ( Zarzad TBS ,Zielen Miejska” sp. z 0.0.) jest odpowiedzialny za prawidiowosé
ksiag rachunkowych, sporzadzenie irzetelng prezentacje tego sprawozdania finansowego oraz
sporzgdzenie sprawozdania z dziatalnosci zgodnie zustawg z dnia 29 wrzesnia 1994r. o
rachunkowosci (Dz. U. z 2016 r. poz. 1047) (,ustawa o rachunkowosci’), wydanymi na jej podstawie
przepisami wykonawczymi oraz innymi obowigzujgcymi przepisami prawa, Kierownik jednostki jest
rowniez odpowiedzialny za kontrole wewnetrzna, ktorg uznaje za niezbedng, aby sporzgdzane

sprawozdania finansowe byly wolne od nieprawidiowosci powstatych wskutek celowych dziatan lub
btedow.

Zgodnie z ustawg o rachunkowosci, kierownik jednostki oraz czionkowie rady nadzorczej (lub innego
organu nadzorujgcego) jednostki sg zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe oraz
sprawozdanie z dziatalnosci spetniaty wymagania przewidziane w ustawie o rachunkowosci.




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

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzilismy stosownie do postanowien:
1) rozdziatu 7 ustawy o rachunkowosci,
2) krajowych standardow rewizji finansowej, wydanych przez Krajowa Rade Bieglych Rewidentow
w Polsce,

Regulacie te nakladajg na nas obowigzek postgpowania zgodnego zzasadami etyki oraz
zaplanowania | przeprowadzenia badania w taki sposob, aby uzyska¢ racjonalng pewnosé,

ze sprawozdanie finansowe i ksiegi rachunkowe stanowigce podstawe jego sporzgdzenia sg wolne od
istotnych nieprawidtowosci.

Badanie polega na przeprowadzeniu procedur majgacych na celu uzyskanie dowodéw badania
dotyczacych kwot i informacji ujawnionych w sprawozdaniu finansowym. Wybdr procedur badania
zalezy od naszego osgdu, w tym oceny ryzyka wystgpienia istotnych nieprawidtowosci
w sprawozdaniu finansowym na skutek celowych dziatari lub bledow. Przeprowadzajgc ocene tego
ryzyka bierzemy pod uwage kontrole wewnetrzng zwigzang ze sporzgdzeniem oraz rzetelng
prezentacjg sprawozdania finansowego w celu zaplanowania stosownych do okolicznosci procedur
badania, nie za$ w celu wyrazenia opinii na temat skutecznosci dziatania kentroli wewnetrznej
w jednostce. Badanie obejmuje rowniez oceng odpowiedniosci stosowanej politvki rachunkowosci,
zasadnosci szacunkow dokonanych przez kierownika jednostki oraz ocene ogéine; prezentacji
sprawozdania finansowego.

Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania stanowig wystarczajacg
i odpowiednig podstawe do wyrazenia przez nas opinii.

Nasza opinia z badania sprawozdania finansowego nie obejmuje sprawozdania z dziatalnosci.
Jednakze naszym obowigzkiem bylo, w zwigzku z przeprowadzonym badaniem sprawozdania
finansowego, zapoznanie sig z trescig sprawozdania z dziatalnosci | wskazanie czy informacje w nim
zawarte uwzgledniajg postanowienia art. 49 ustawy o rachunkowosci i czy sg one zgodne
z informacjami zawartymi w zataczonym sprawozdaniu finansowym. Naszym obowigzkiem bylo takze
ziozenie oswiadczenia, czy w $wietle naszej wiedzy o jednostce i jej otoczeniu uzyskanej podczas

badania sprawozdania finansowego  stwierdzilismy w sprawozdaniu z dziatalnosci istotne
znieksztafcenia.

Naézym zdaniem, zbadane sprawozdanie finansowe:
a) przekazuje rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej ifinansowej jednostki na dzien
31.12.2016r., jak tez jej wynik finansowy za rok obrotowy od 01.01.2016 r. do 31.12.2016 .,

zgodnie z majgeymi zastosowanie przepisami ustawy o rachunkowosci i przyjetymi zasadami
(politykg) rachunkowosci,




b) zostato sporzgdzone, na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych, oraz

c) jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi jednostke przepisami prawa i postanowieniami
umowy spétki. '

Zgodnie z wymogami ustawy o rachunkowosci, stwierdzamy, ze informacje zawarte w sprawozdaniu z
dziatalnosci uwzgledniajg postanowienia art, 49 ustawy o rachunkowosci i sg zgodne z informacjami
zawartymi w zatgczonym sprawozdaniu finansowym. Ponadto, w Swietle wiedzy o jednostce i jej
otoczeniu uzyskanej podczas badania sprawozdania finansowego, o$wiadczamy, iz nie stwierdzilismy
istotnych znieksztatcen w sprawozdaniu z dziatalnosci,
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z badania sprawozdania finansowego

Towarzystwo Budownictwa Spotecznego

"Zielen Miejska" Sp. z 0.0.

z siedziba w Pruszkowie, ul. Gordziatkowskiego 9

za rok obrotowy 01.01.2016 - 31.12.2016
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Czesc ogdlna

Towarzystwo Budownictwa Spofecznego ,Zieler Migjska" Sp. z 0.0. w Pruszkowie ( zwane dalej
+SPotkg” lub ,jednostky") dziata na podstawie umowy sporzgdzonej w formie aktu notarialnego
w dniu 23.01.1998 r. Repertorium nr 527/98 ( z pdzniejszymi zmianami). Ostatnia zmiana umowy
spotki miata miejsce 28.07.2015r. Jednostke zawigzano na czas nieoznaczony.

Dokumenty rejestracyjne:

a) aktualny wpis do rejestru przedsigbiorcow w KRS pod numerern 0000039568 z dnia
10.05.2017r. w Krajowym Rejestrze Sgadowym Sgdu Rejonowego dla M.St. Warszawy.

b) numer identyfikacji podatkowej NIP 534 197 85 31

c) numer identyfikacyjny Regon 013017973

Podstawowym przedmiotem dzua’ralnosm jednostki, wynikajacym z umowy spétki oraz wpisu
do wiasciwego rejestru jest: )

- zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie

- kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek

- Wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wiasnymi lub dzierZawioriymi

- roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych
- rozbiérka i burzenie obiektow budowlanych

- przygotowanie terenu pod budowe

- wykonanie instalacji elektrycznych

- wykonywanie instalacji wodno-kanalizacyjnych, cieplnych, gazowych i klimatyzacyjnych
- wykonywanie pozostatych robét budowlanych wykonczeniowych

- pozostate specjalistyczne roboty budowlane, gdzie indziej niesklasyfikowane.

Rzeczywisty przedmiot dziatalnosci jest zgodny z zarejestrowanym przedmiotem dziatalnosai.

Wediug stanu na dzien bilansowy nie wystepowaty powigzania z innymi jednostkami
(w rozumieniu art. 3 ust, 1 pkt 43 ustawy o rachunkowosci).

Kierownikiem jednostki Zarzgd powotany przez uprawniony organ - prowadzgcy sprawy jednostki

na podstawie umowy o prace. Reprezentacja jest jednoosobowa. Prezesem zarzgdu jest Pan
Zbigniew Jerzy Piotrzkowski.

Organem nadzoru jest Rada Nadzorcza, ktéra w roku obrotowym pracowata w skiadzie:
- Pani Henryka Leczkowska

- Pani Anna Matgorzata Stefaniak

- Pani Anna Kossirska

- Pani lwona Maria Stepien

- Pani Elzbieta Szeligowska
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4. PASYWA

4.1. Kapitat (fundusz) wiasny 90 351 708,76 zt
Stanowi 44,38% pasywow bilansu, w tym mieszczg sie:

4.1.1. Kapitat (fundusz) podstawowy 31 041 294,00 zt

Kapitat podstawowy wykazany zostat zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym okreslonym w art. 36
ustawy o rachunkowosci, a jego wysoko$¢ spetnia wymagania kodeksu spotek handlowych.

4.1.2. Kapitat (fundusz) zapasowy 51 473 638,11 zt

Kapitat zapasowy zostat zwigkszony w roku obrotowym o 6 432 657,97zt z podziatu zysku za
2015r rok, zgodnie z Uchwatg Zgromadzenia Wspélnikéw nr 2/2016.

4.1.3. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe 2 500 000,00 zt

Kwota 2 500 000,00 zt dotyczy wniesionych udziatéw do spotki przez Miasto Pruszkoéw, zgodnie
z podjgtg Uchwata Nr XX.218.2016 Rady Miejskiej w Pruszkowie z dnia 9 czerwca 2016r.

4.1.4. Wynik finansowy netto roku obrotowego - zysk 5 336 776,65 zt

ustalony zostat na podstawie zdarzen gospodarczych, ujetych w rzetelnych ksizgach rachunkowych i

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

4.2. Zobowigzania i rezerwy na zobowiazania 113 213 951,95 zt

Stanowig one 55,62% bilansowej sumy pasywoéw.

4.2.1. Zobowigzania dtugoterminowe - na dzieri bilansowy w kwocie 103 221 900,63 zt

Stanowig one 50,71% bilansowej sumy pasywoéw.

Zobowigzania dtugoterminowe dotyczg kaucii, partycypacii oraz kredytow w tej czesci, ktorych sptata
rat zgodnie z zawartg umowa nastapi w latach nastepnych zaczynajgcych sig po dniu bilansowym.
Na diugoterminowe zobowigzania sktadajg sie:

- dtugoterminowe kredyty bankowe 69 266 968,87

- partycypacje zwrotne 27 692 931,11
- kaucje mieszkaniowe 6 036 304,59
- kaucje za lokale uzytkowe 94 699,63
- kaucje za piloty 9108,10
- kaucje gwarancyjne 121 888,33
4.2.2. Zobowiazania krotkoterminowe 7190 620,33 zt

Stanowig 3,53% bilansowej sumy pasywéw.

Zobowigzania wyceniono w kwocie wymagane; zaptaty, zgodnie z art. 28 ust. 1 pkt. 7 ustawy o
rachunkowosci. Nie stwierdzono sald przedawnionych kwalifikujgcych sie do zaliczenia do
pozostatych kosztow operacyjnych.
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4.2.3. Rozliczenia miedzyokresowe 2 801 430,99 zt
Stanowig one 1,38% bilansowej sumy pasywow .

Rozliczenia migdzyokresowe dotyczg partycypacji w kosztach budowy budynkisw TBS.

4.3. Ogdlem pasywa bilansu 203 565 660,71 zt

Wszystkie pozycje pasywow zostaly wykazane w sprawozdaniu finansowym z uwzglednieniem
nadrzednych zasad rachunkowosci oraz zgodnie z przyjetg przez jednostke polityka rachunkowosci.
Nie stwierdzono sald nierealnych i przedawnionych.

5.RACHUNEK ZYSKOW | STRAT - wybrane pozycje.

Rachunek zyskoéw i strat sporzgdzony zostat w wariancie poréwnawczym, z uwzglednieniem
postanowien art. 47 ustawy o rachunkowosci, zgodnie z przyjetg politykg rachunkowosci.

Przychody z dziatalnosci operacyjnej wynoszg _ 21011 899,69 zi
Koszty dziatalnosci operacyjnej stanowig kwote 14 532 788,16 zi
Na podstawowej dziatalnosci uksztattowat sie zysk na poziomie 6479 111,53 zt

Kwalifikacja kosztéw do odpowiednich kont ukiadu rodzajowego jest prawidlowa. Koszty ustalone
zostaly w sposob wspdimiemny do przychodéw, z uwzglednieniem nadrzednych zasad
rachunkowosci, w tym zasady memoriatu.

Gtdwng pozycje pozostatych przychodéw operacyjnych wynoszacych 1169 121,18zt

stanowig przychody z réwnowartoéci odpiséw dotacji do budownictwa mieszkaniowego
dokonywanych réwnolegle do amortyzacji budynkéw w kwocie 476 910,24 zt.

Natomiast w pozostatych kosztach operacyjnych wynoszacych 599 109,50zt
gtowng pozycje stanowi rozliczenie partycypacji w wysokosci 100 127,60 zt.

W segmencie dziatalnosci finansowej jednostka poniosta strate w wysokosci (1170 445,56) zt
gidwnie z tytutu odsetek od kredytéw bankowych.

Stwierdza sie prawidiowe udokumentowanie i zakwalifikowanie zdarzen do pozostatych przychodow

operacyjnych i kosztdw operacyjnych, oraz przychodow i kosztow finansowych.

Ustalenia w zakresie podatku dochodowego od osdb prawnych jednostka zaprezentowata w
informacji dodatkowe;.
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6.Pozostale zagadnienia.

6.1. Rachunek przeptywéw pienieznych za rok obrotowy.

Rachunek przeptywow pienieznych sporzadzony zostat metodg posrednia, zgodnie z art. 48b ustawy
0 rachunkowosci w sposdb wiarygodny, powigzany z bilansem i rachunkiem zyskéw istrat oraz
ksigggmi rachunkowymi i wykazuje bilansowg zmiane $rodkow pienieznych w kwocie
7 554 482,88 zt.

6.2. Zestawienie zmian w kapitale wiasnym w roku obrotowym.

Jednostka kompletnie i wiarygodnie ujeta pozycje ksztattujgce wzrost/zmniejszenie kapitatu wlasnego
0 7 836 776,656 zI, zgodnie z bilansem i ksiegami rachunkowymi oraz postanowieniami art. 48a
ustawy o rachunkowosci.

6.3. Informacja dodatkowa,

Informacja dodatkowa obejmuje wprowadzenie do sprawozdania finansowego oraz dodatkowe
informacje i objasnienia. Informacja dodatkowa zawiera niezbedny zakres danych liczbowych
i stownych. Informacje dodatkowg sporzadzono w petnej zgodnosci z bilansem, rachunkiem zyskow
i strat |i ksiggami rachunkowymi. Zakres tematyczny jest zgodny z zatgcznikiem nr 1 do ustawy
o rachunkowosci.

6.4. Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci jednostki.

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 8g zgodne
z danymi zbadanego sprawozdania finansowego i ksiggami rachunkowymi. Ponadto oswiadczamy,
ze nie stwierdzilismy istotnych znieksztatcen w sprawozdaniu z dziatalnosci.

6.5. Naruszenie przepiséw prawa.

W wyniku zastosowanych procedur w ramach badania sprawozdania finansowego za rok obrotowy —
nie ujawniono istotnego naruszenia przez jednostke obowigzujgcych przepisow prawa wptywajgcych
na sprawozdanie finansowe.

6.6. Dodatkowe zagadnienia.
Umowa o badanie nie przewidywata sprawdzenia dodatkowych zagadnien.
6.7.Zdarzenia po dacie bilansu.

Biegty rewident stwierdza, ze miedzy dniem bilansowym 31.12.2016 1., a datg zakonczenia badania
nie wystapily istotne zdarzenia gospodarcze, majgce wptyw na roczne sprawozdanie finansowe

iwynik bilansowy, przy czym uwzglednia sie w tym zakresie o$wiadczenie ziozone przez Zarzad
w dniu|12.05.2017r.

6.8. Transakcje z jednostkami powiazanymi.

Nie wystepujg.
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7. Podsumowanie.

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

Raport zawiera 15 stron kolejno numerowanych i opatrzonych podpisem biegtego rewidenta.
Integralng czes¢ raportu stanowig zataczniki:

Wprowadzenie do sprawozdania finansowego za rok obrotowy.
Bilans sporzgdzony na 31.12.2016 r.

Rachunek zyskéw i strat za okres od 01.01.2016 r. do 31.12.2016 r.
Zestawienie zmian w kapitale wtasnym za rok obrotowy:,

Rachunek przeptywow pienieznych za rok obrotowy.

Dodatkowe informacje i objasnienia za rok obrotowy.

Moo o B o) R =

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci jednostki w roku obrotowym.

Podmiot uprawniony do badania
sprawozdan finansowych nr 3340

Olecko, dn. 25.05.2017r.
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