|terduys AA

bl aaliss Ch

8 a7 LENIF a0 b -2 521

Wprowadzenie do sprawozdania finansowego Spéldzielni
Mieszkaniowej Lokatorsko-Wlasnosciowej ,,Pewnos§¢”
w Dobrym MieScie za 2016 rok

1. Nazwa spoldzielni, siedziba spoldzizlni, podstawowy przedmiot
dziatalnosci, organ rejestrowy:

Spcéldziclnia Mieszkaniowa Lokatorsko-Wlasnosciowa ,Pewnos$é” w

Dobrym Miescie ul. Grudziadzka 8A.

Podstawowym przedmiotem dzialalnodci, zgodnie ze stamutem, jest:

zarzadzanie nieruchomogeiami mieszkalnymi na zlecenie.

Spétdzielnia 14.11.2002 roku zostata wpisana do Krajowego Rejesiru

Sadowego otrzymujac Nr KRS 000139137 — Sad Rejonowy w Olsztynie VIII

Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego.

Wezesniejsza rejestracia w rejestrze Spoldzielni Nr 1007 Sad Rejonowy w

Olsztynie,

2. Spétczielnia zostata utworzona na czas nieograniczony.

3. Sprawozdanie [inansowe obgjmuje okres od 1 styeznia 2016 r. do 31
grudnia 2016 r.

4. Sprawozdanie finansowe =zostalo sporzadzone przy zalozeniu
kontynuowania dzialalno$c! gospodarcze] przez spotdzielnie w dajacej sie
przewidzie¢ przyszlosei 1 nie ma okolicznosei wskazujacych na
zagrozenie kontynuowania przez nig dziatalnosci.

5. Wyceny aktywow i pasywow w Spotdzielni dokonano w nastgpujgey
sposah:

- rzeczowe aktywa trwale wedlug cen nabycia 2z uwzelednieniem
aktualizacji;
- zapasy wedlug cen nabycia;
- amortyzacja liczona zgocdniz z ustawa o rachunkowaosci, metoda
liniowa;
- aktywa obrotowe wedtug wartosci nominalnej.
Rachunek zyskow i strat Spotdzielnia sporzadza wedlug wersji
poréwnawczej.
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DODATKOWE INFORMACJE I OBJASNIENIA

(warto§¢ brutto)

Stan na 1.01.2016 r,

I. Zakres zmian w aktywach trwalych.

A/ Wartosci niematerialne i prawne:

- 17.537,50 zl.

Przychody - 0 =z
Rezehody - 0 zh
Stan na 31,12.2016 r. - - 17.537,50 zl.
WARTOSC POCZATKOW A UMORZENIE
Stan na Stan  na|Stan na . ; - Stan  na
AEh] poczatek konec | poczatzk Zw"‘ﬂfs o zmﬁlji'] 522 | koniec
roku 1ok roku ; roku
Program 576,00 976,00 w7600 0 a 376,00
PLACE
Oprogramawanie
5-hit 165361,50 6551,50 | 16561,50 0 16361,50
[ RAZEM 1743750 R IVEEEN 0 17537.50

B/ Rzeczowe aktywa trwale:

(wartos¢ brutto):

Stan na L.01.2016 r.

Przychody -
W rym:

- zakup ekspresu cisnienicwego
- zakup podajnika do kserckopiarki

- zakup wyposazenia placu zabaw ul. Pionierow
W tym: zestaw zabawowy PUMBA ZIEZDZALNIA — 3498,77 z.
BLJAK SKUTER

Rozechody -

W tym:

- sprzedaz wiasnosei gruntu — cdrgbna wlesnosé

- sprzedaz miesz<an na odrgbng wlasnodc

- sprzedaz dziatki gruntu — wieczyste uzytkowanie
- sprzedaz budynku garazu

Stanna 31.12.2016 r.

22.247.920,82 zL

6.034,61 zl.

1.325,31 21,
1.209,30 zt.
3.500,00 =t

- 1,23 zt.

37.584,61 21.

706,60 zi.
34.441,68 zi

157,98 2.

2.278,35 z.

22.216.370,82 zl.




Rzeczowe aktywa trwale — wartosé brutto:

C. Naleznosci dlugoterminowe.
Stan naleznosei dlugoterminowych na 31.12.2016 1. wynosi 0,- zl.

D. Diugoterminowe aktywa finansowe,

Kwota -5.110,75 2. dotyczy:

] o s Stan na poczatek Stan na koniec
Lp. Wyszezegolnienie roku Przychody | Rozchody oot
b | SYAFLAQHIE ORFTRORHE 248899,93 0| 157,98 24874195
gruntow
2. |Tereny mieszkaniowe 357307,51 0 706,60 35660091
3. |Budynki, lokale i obiekty :
P 21408115,38 0| 36720,03| 2137139535
4, Ur.r.lq:clza.nm technicene i 6405712 0 0 64057.12
maszyny , L
S. [Srodki transportu 3424997 0 0 3424997
6. |Inne érodki trwale 135290,91 6034,61 D 141325,52
RAZEM 2224792082 6034,61| 37584,61 2221637082
Umorzenie Srodkow trwalych
Lp. Wyszezegdlnienie A g Lwigkszenia | Zmniejszenia | Stanna
) poczatek roku koniec roku
I e T,
g, | Visozysis wiytkowanis 48539,88 3732,13 31,78 §2240,23
Eruntoy
| dynki, | i obi |
2. |Budynki, lokale i obiekly| yn33¢004 75| 32766676 20272,98 | 1064438854
inzynierii ladowej
iy | MrchTgona “iachezs 61868,53 687,99 0| 6255652
maszyny
4. |Srodki transportu 34249,97 0 0 3424957 |
5. |Inne srodki trwate 103181,98 14569,62 0 117751,60 |
RAZEM 10584835,12 | 346656,50 20304,76| 10911186,86
Srodki trwale w budowie -
Saldo ne 31.12.2016 1. 0,00 =t

- akeji TOWARZYSTWA UBEZPIECZEN UNIQA SPOLKA AKCYINA - 5.000,- 2t
- udziatow vmnizsionych do Zwiazku Rewizyinego i PSS, Spolem”

2. Zakres zmian w aktywach obrotowych,

- 110,75 2.

A. Zapasy.
Materialy wyceniane sq wedlug rzeczywistych cer zakupu. Stan zapaséw magazynowych na
31.12.2016 r. — 4.416,92 zl. potwierdzony inwentaryzacjs magazynu, Spadek stanu zapaséw w
magazynie o 1.071,48 zl. Aktualnie nie wystgpuje potrzeba gromadzenia wigkszych zapasdw
materialéw w magazynie,

B. Naleznosci krotkoterminowe,
Naleznosci wykazane zostaly bez naliczonych odsetek. Odsetki sa naliczane systematycznie,
Jednuk  ewldenc)a leh nastgpuje w momencie wyegzekwowama, Udselki te ksiggowane sa na
dobre preychoddw finansowych.

Led



W kwocie naleznosci krétkoterminowych 205.223,13 71, ujete sa zaleglosci czynszowe, ktdre na
31.12.2016 r. wynoszg 168,479,539 zl. co stanowi 2,99 % rocznego wymiaru czynszu. Wskaznik
ten wzrdst 0 0,06 % w stosunku do roku 2015, w ktérym wynosil: 2,93 %,

Na kwote nalzznosci krétkoterminowych 205.223,13 2. skladaja sie:

- naleznosei od odbiorcdw . 32,27 =,
- naleznodei 2 tytuhu oplat za mieszkania i lokale - 168.479,39 zl,
- naleznodei 2 tytulu energii cieplnej (1. uzytkowe) - 4.673,31 21
- naleznosci z tytulu oplat za konserwacje domofonow - 43,25 zl.
- naleznosei z tytutu ustug - £77.01 z1.
- naleznosci z tytulu najmu (lokale zwolnione) - 21.270,64 zl,
- naleznosei z tytuln podatkow (podatek VAT naliczony ) - 2.304,73 z1,
- naleznosei z tytulu podatkéw (nadplata CIT) - 6.508,00 z1.
- tozliczenia niedobordw 1 szkod . 14,40 =1,
- tozliczenia z tytulu znaczkoéw pocztowych, sgdowych - 368,00 zt.
- naleznogei z tymuba rozliczen z pracownikami - 0,79 zk
- naleznosci z tytulu wdrozenia Ustawy o Sp-niach - 648,90 zi,
- koszty wylozone . 2,46 1.

C. Inwestycje kréotkoterminowe,
Na kwore 1.461.994.,61 zI. skladaja sie:

L. Srodki pieniezne i inne aktywa 1.461.994,61 z1.
z tago: drodki pienigane w lawie 2.721,83 gt
$rodki pieniezne na rachunkach bankowych 508.973,52 =1,

srodki pienigzne na lokatach 1.144.269,26 zi

inne srodki pienigzne (weksle) 6.000,00 zi.

Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe.
Na kwotg krotkoterminowych rozliczen migdzyokresowych w kwocie 2.487,03 zl. skladaja sie:
- saldo WN konta 641 ,,Rozliczenia migdzyokresowe™ w pozycjach:
- oplacony program internetowy Serwis Vademecum Gloéwnego Ksiegowego na

okres od 1.01.2017 r. do 31.10.2017 . - 1.131,08 zi
- oplacona w grucniu 2015 r. prenumerata Admiristratora za 2017 r. — 160,67 zl.
- oplacona prenumerata Cazety Podarkowej za 2017 1. - 395,35 zl
- optacony program antywirusowy do 10.10.2018 r. 026,05 =k
- oplacona oplata za utrzymanie strony internetowej za rok 2017 — 123 88 =z

Koszty te zostang odniesione w koszty dziatalnodci roku 2017 iw latach nastepnych.

3. Zakres zmian w Kapitale (fanduszach) wlasnych.

Zmiany w kapitale (funduszach) wlasnych nastapily w zwigzku:

- w zakresie funduszu udzialowego — zmiary wynikajace z przyjeé nowych cztonkow w momencie
nabycia mieszkania, przyjecie na czlonka wspélmalzonka, wykredlenie zbywey mieszkania,
rezygnacja z czlenkostwa itp.

- w rakresie fonduszn zasobowego — zmnizjszenie funduszu wynika 7 zaksiggowsania rocmnepo
umorzenia dotyczacego budynkow niemieszkalnych zajgtych na potrzeby wlasne — budynek bazy
Konsu wacyjuo-remwonlowej « mugusynem, ricsekad lokatorakich w eredel afinangowane] dotae)y
budzetowa, budowli placu zabaw, amortyzacji wyposezenia stanowiska pracy, wyksiggowanic
wartoscl terendw mieszkariowych w zwigzku ze sprzedazy mieszkan na odrebna wilasnosé,
zwigkszenie funduszu wynika z wplat wpisowego czlonkow Spoldzielni, odplatnodei za grunt w
zwigzku z przeksztatceniem praw.



- w zakresie funduszu whladéw - zmiany wynikajy w zwigzku z wyksigzowaniem whkiaddw w
momencie nabycia odrebnej whasnodei lokalu oraz rozliczen w zwigzku ze sprzedazg garazu —
zaliczenie aktualnej wartodei garazu jako wkladu wniesionego.

Lp. Wyszczegolnienie B.O. Zwigkszenia | Zmniejszenia B.Z.
Kapitat (fundusz)
I wlasny (1+4+5) 12084430,08 53660,95 408699,26 | 11729391,77
Kapital (fundusz)
1' podstawowy (2+3) 10418509,38 '3?45.33. : 328694,27 | 10108653, E
2 | Furndusz udziatowy 801 71626,00 420000 142,80 74405 20
Fundusz wkitadow ol
e
3 ogdlem (3a+3b+3c) 10346983,36 14548,03 327273,47 | 1003425792
Fundusz widaddw
da zaliczkowych 805 199,99 0,00 2,00 199,39
Fundusz whiaddw B )
3b | loketorskioh 806 80152,82 0,00 1762,31 78390,51
Fundusz whkiadow | o
% | mudawian verh BO7 f02660.30,65 14548,03 328511,16 9955667,42
Kapital (fundusz)
4. | zapasowy (antdhiae) |  1627171,88 2015589 41356,15| 160597162
Fundusz zasobdw
1
2 | mieszkaniowych (802) 1604331, 14 20155,89 33571,9 1560915,12
Fundusz zasobéw
b | mieszkanizwych - place 13334,12 0,00 504374 | 8890, 38
zabaw (803)
| Fundusz zasob oWy -
de | cdoposazenie sfanowiska 806,62 0,00 2740,.50 6166,12
gracy (304) {
5. |Zysk nellw 3aﬁds,ﬂdi 14757,03 38648,84 14757,03

4. Zakres zmian w zobowigzaniach i rezerwach na zobowigzaniach,

A/ Rezerwy na zobowigzania.

Zarzgd Spoldzielni przy/al zasade, Ze nie tworzy rezerw na nagrocy jubileuszowe i odprawy
emerytalne, kibre zostana wyplacone w przyszlodei. Nagrody jubileuszowe i odprawy emerytalne
wyplacone na podstawie Regulaminu Wynagradzania sg ujmowane w koszty w momencie ich
wyplaty.
B/ Zobowiyzania dlugoterminowe.
Zobowigzania dlugcterminowe nie wysigpuja.
C/ Zobowigzania kritkoterminowe,
Na kwotg zobow:gzan krdtkoterminowych 1.182.957,91 zi. sklada sie:
I/ zobowiazania z tytulu dostaw i ushug
2/ érodki pienigzne w drodze — zaplety faktur gotowka 500,00 zk.
3/ zobowigzania z tytutu rozliczen z lokatorami i najemcami (c.0., gaz) 218.152.12 zl.
4/ zobowigzania z pozostatych tytulow wobe: najemecow i dostawedw (kaucie)
55.504,12 z1.

434.232,52 at.



5/ zobowigzania z tytulu podetkow, cel i ubezpieczen

6/ pozostale rozrachunki - PKZP

7/ fundusze specjalne — fundusz na remonty

Zmiany stanu w funduszach specjalnych sy nastepujace:

5.844,00 z,
6.700,00 z,

462.035,15 21

STAN NA STAN NA
LP. WYSZCZEGOLNIENIE POCZATEK | PREZYCHODY | ROZCHODY KONMIEC
ROKU ROKL
l. | Fundusz na remonty
7 tego: 33780287 967335,44 843105,16 | 462035,15
- fundusz remontowy podst. | 220956,60|  669909,00|  736103,05| 154762,53
RUNGRRE, . 3052027  97778,01|  78239.81|  50058,47
termomoderrizacyjny
- wymiang wodomierzy 79186.80 73044,71 139,72 152091,79
- fundusz na remonty
chodnikdw, parkingow, 7139,20 126603,72 28620,58 105122,34
drog

D. Rozliczenia migdzyokresowe.
W zwigzeku ze zmiang Ustawy o Spildzielniach Mieszkaniowych obowiazujaca od 31.07.2007 .
(Lz. U. Nr 125, poz. 873) Spoldziclnia zobowigzana jest do prowadzenia odrebnie dla kazdej
nieruchomosci ewidencji i rozliczania kesztéw zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem tych
nieruchomosci. Zgednie z att. 6.1, znowelizowane] ustawy réznica miedzy kosztami eksploatacji i
utrzymania danej nieruchomodci a przychodami z oplat zwigksza odpowiednio przychedy lub
koszly eksploalagi i urzymania danej nieruchomogcei w roku nastepnym.
Za rok 2016 uzyskano dodatnig roznice w kwocie 72.056,72 zl. tj. nadwyzke dochodéw nad
kosztami. Roznica ta zostala zaewidencjonowara na  rozliczeniach mizdzyokresowych
przychodow - konto 845 1 wykazana w pasywach bilansu- IV Rozliczenia miedzyokresows — inne
krétkotermincwe i zgodrie z rozliczeniem poszezegdlnych nieruchomosei zwiekszy dochody lub
koszty danej nieruchomosei w roku 2017.

ROK

2015 r. 2016 r.

Rezliczenia migdzyokresowe przychodow: MA 845 55.541,07 =zt MA 845 72.056,72 =2l
5. Rachunek zyvskow i strat.

Wynik na podstawowej dzialalnosci za rok 2016 wyniosi 84.898,72 z1. po obciggeniun
podatkiem dochodowym od osdb prawnych w kwocie 12.842,00 zl. wynik netto w kwocie —
72.056,72 zi. (nadwyzka przyvchodéw nad kosztami) zostal zaksiegowany na rozliczeniach
mig¢dzyckresowych przychodow (845) do rozliczenia w roku 2017 na poszezegdlne
nieruchomosci.

Na wynik ten skiada sig:
- dodatni wynik na lokalach mieszkalnych + 56.635,14 #.
dodatni wyrik na lokalach uzytkowych + 63.408,82 z1. — pomniejszony
o podatek CIT -10.823,00 =zl +- 52.575,82 zi.
ujemny wynik na wodzie i kanal zacji - 23286,88 zi.
pokrycie pocatku od nieruchomosei czescl wspolne - 20.545,65 =zt
- dodaml wynlk na pozyikach + 8.68 /. /4% 7t — pomme)jszony o podatek (Il —
2.004,00 z. +6.578,29 zi



Na pozostalej dzialalnodci tj. pozostalej sprzedazy, sprzedaky materialéw, przychodach
finansowych Spéldzielnia uzyskala dodatni wynik w kwocie + 17.192,03 zl.

Na wynik ten sktada sie:
- dodatni wynik na pozostale] sprzedazy w kwocie + 3.742,63 =l
- dodatni wynik ra przychodach i kosztach finansowych + 24.796,61 zi.
dodatni wynik na pozostalych kosztach i arzychocach
oaeracyjnych +  2.144,57 zl.
ujemny wynik na sprzedazy majatku trwalego i materialow —13.491,78 =l

Po obowigzkowym obeigzenin podatkiem dochodowym od oséb prawnych w kwocie 2.435,00
zl. pozostaje zysk netto w kwocie 14.757,03 zI. do podzialu przez Walne Zgromadzenie
Czlonkéw. Zarzad Spoldzielni wnioskuje do Walnego Zgromadzenia Czlonkéw o przeznaczenie
zysku na zasilenie funduszu remontowege z przezaaczeniem na wymiang wodomierzy domowych
z mozliwodcig odezytu radiowego na pozostalych zasobach tj. ul. Gdanska, Pionierow,
Chockiewicza i Orla Bialego.

Rozliczenie podatku dochodowego od os6b prawnych za okres od 1.01.2016 r.
do 31.12.2016 r.:

Przychody uzyskanz z gospodarki zasobami mieszkaniowymi - 4.835.153,17 z:.
- Zmnicjszenia o dochody z roku 2015 50.166,43 zi.
- pwirkszenia n dochody da rarliczenia w2017 r. 146.244,17 2i.
Przychody po korekcie 4.931.235,91 zl

Koszty uzyskania przychodow z gospodarki zasobami mieszkeniowymi  4.818.528,42 2},
Dochody na gospodarce zasobami mieszkaniowymi wolne od podatku

na podstawie art.17 ust. 1 +  112.707,49 =i
Przychody uzyskane z gospodarki pozostalymi nieruchomodciami — lokale uiytkowe, dzierzawa
terendw, przychody finansowe i inne: 568.779,82 zh
-zmniejszenie o dochody roku 2015 (konto 845) 537464 =zt

- zwigkszenie o dochdd roku 2016 fakiury w 01.2017 r. 275,67 zt.
Przychody po korekeie 563.680,85 zi.
Koszly uzyskania przychodow z gospodarki pozostalymi nieruchomogciami — lokale nzytkowe,
drzicrrava terendw, preyclody Ouansowe | e, 483.318,82 4L
Koszty niestanowigce kosztow uzyskania przychodu (odsetki budzetowe) 41,00 zt.
Koszty po korekeie 483.277,82 zL
Zysk na gospodarce pozostalvmi nieruchomosciami i inne + 80.403,03 z.
Podatek cochodowy od 0s6b prawnych 19 % 15.277.00 zt,
Wynik podatkowy - dodatni  (+ 112.707,49 +80.403,03) = +193,110,52 zt.
Wynik ksiggowy - dodatni +102.090,75 zt.
Roznica (nizszy wynik ksiegowy) - 91.019,77 zL

Roznica wynika z ;
- zmniejszenic kosztow o koszty niestanowigce kosztow uzyskania przychodu 41,00 zI.
= zmniejszenia 146.519 84 zL w tym:
- pomniejszenie o odplatnosé za zuzycie energii lokali uzytkowych - 275,67 2.
- wyksiggowanie nadptat do rozliczeaia w roku 2017 z tytutu c. o. - 146.244,17 zt.
- zwigkszenia o 55.541,07 z1. w tvm ujecie w dochody wyniku z 2015 r.:

Roznica -91.019,77 zl.



Zmigna stanu produktow (zwigkszenie — wartodé dodatnia, zmniejszenie ~ wartodé ujemna)

Rok 2015 2016
Kritkoterminowe rozliczenia
miedzyokrescwe - B.O, WN  + 1.947,80 =1 WN  + 2.844,86 zl.
Krotkoterminowe rozliczenia
migdzyokresowe - B.Z. WN o+ 2.844 .86 21, WN -+ 248703 zt.
Rozlicz. migdzyokresowe przychodow MA - 55.541,07 zL Ma -72.056,72 zl.
Zmiana stanu produktéw —54.644,01 zl. ~72.414.55 z1.

6. Informacja o zyskach i stratach nadzwyczajnych.

Spoldzielnia nie poniosta zadnych st-at, ani nie osiagnela zednych zvskéw nadzwyczajnych w roku
biezgcym i roku poprzednim.,

7. Informacja o sprawach osobowych.

Al Przecigtne zatrudnienie w 2016 roku przedstawialo sig nastepujaco:

- Zarzad - 3 etaty,
= Administracja - 3 ataty,
- Kierownik ds. tech. - 1 etat,
- Administrator — 1,25 etatu,
- Sprzataczka - 1 etat,
- Konserwatorzy - 3,75 etatu
OGOLEM 13 etatow
B! Wynagrodzenie wyplacone Czlonkom Zarzgdu i Radzie Nadzorczej
w rcku poprzednim w roku obrotowym
Wynagrodzenie tacznie 250.940.81 =zt 257.707,00 z1.
Ztego:
1. Czlonkom Zarzgdu 240.510,81 zt. 245.090,00 zt.
2, Czlonkom Rady Nadzorczej 10.430,00 z1. 12.617,00 zt.

Informacje uzapehiajace:

W roku biezaeym i w roku poprzedrim nie udzielono pozyczek zarbwno Czlonkem Zarzadu jak i
Rady Nadzorcze,j.

8. Informacje dodatkowe.
W roku biezgcym i roku poprzednim nie prowaczono transzkeji z jednostkami powiazanymi, ktére
nie sg okjete skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym,
W roku sprawozdawezym nie nastapito polaczenie Spotdzielni z zadng inna jedrostka.
W swietle posiadanych przez Zarzad informacji nie wysiepuje niepewnoséé, co do mozliwosci
kontynuowania dziatalnosci przez Spoldzielnie. Nie sg znane Zarzadowi zadne inne informzcje, niz
wymienione w informacji dodatkowej, ktérych ujawnienie megloby w istotny sposéh wplynaé na
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