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PrzeprowadziliSmy badanie zalgczonego sprawozdania Gdanskiego Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego  Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdansku ul. Wilanowska 2A,
na ktore sklada sie:
1) wprowadzenie do sprawozdania finansowego za rok 2015,
2)  bilans sporzadzony na dzien 31.12.2015 roku,

ktory po stronie aktywow i pasywow zamyka sie suma 277.119.846,18 zt
3)  rachunek zyskow i strat za rok obrotowy od 1.01.2015 roku

do 31.12.2015 roku wykazujacy zysk netto 29571171827

4)  dodatkowe informacje i objasnienia za rok 20135.

Za sporzadzenie tego sprawozdania finansowego odpowiada Zarzad Gdanskiego
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0.

Zarzad Spotki oraz czlonkowie Rady Nadzorczej sa zobowiazani do zapewnienia, aby
sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie z dzialalnosci spelnialy wymagania
przewidziane w ustawie z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz.U.
22013 r.,poz.330 z p6zn.zm.) zwanej dalej "ustawg o rachunkowosci".

Naszym zadaniem bylo zbadanie i wyrazenie opinii o zgodnosci z wymagajacymi

zastosowania zasadami (polityka) rachunkowosci tego sprawozdania finansowego oraz

czy rzetelnie i jasno przedstawia ono, we wszystkich istotnych aspektach, sytuacje

majagtkowa i finansowg, jak tez wynik finansowy Spotki oraz o prawidlowosci ksiag

rachunkowych stanowiagcych podstawe jego sporzadzenia.

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzilismy stosownie do:

1) rozdziatu 7 ustawy o rachunkowosci,
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2) krajowych standardoéw rewizji finansowej, wydanych przez Krajowa Rade Biegtych
Rewidentow w Polsce,

3) kodeksu spotek handlowych ( Dz. U, z 2013 poz.1030)

Badanie sprawozdania finansowego zaplanowalismy i przeprowadzilismy w taki sposob,

aby uzyska¢ racjonalng pewnos¢, pozwalajacg na wyrazenie opinii o sprawozdaniu.

W szczegblnosci badanie obejmowato sprawdzenie poprawnosci zastosowanych przez

Jednostke zasad (polityki) rachunkowosci i znaczacych szacunkow, sprawdzenie -

W przewazajgcej mierze w sposob wyrywkowy - dowodow i zapiséw ksiegowych,

z ktorych wynikajg liczby i informacje zawarte w sprawozdaniu finansowym,

jak i cato$ciowa ocene sprawozdania finansowego.

Uwazamy, ze badanie dostarczyto wystarczajacej podstawy do wyrazenia opinii.

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

a)  przedstawia rzetelnie i jasno informacje istotne dla oceny sytuacji majatkowej
i finansowej badanej Spotki na dzien 31.12.2015 roku, jak tez jej wyniku
finansowego za rok obrotowy od 1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku,

b)  zostalo sporzadzone zgodnie z wymagajacymi zastosowania zasadami (polityka)
rachunkowosci oraz na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych,

¢)  jest zgodne z wplywajacymi na tre$¢ sprawozdania finansowego przepisami prawa
1 postanowieniami umowy Spolki.

Sprawozdanie z dzialalnosci Spotki jest kompletne w rozumieniu art. 49 ustawy

o rachunkowosci, a zawarte w nim informacje, pochodzace ze zbadanego sprawozdania

finansowego sa z nim zgodne.

Gdansk, dnia 18 marca 2016r.

Stowarzyszenie Ekspertow Ksiggowych
i Podatkowych Sp. z o.0.

Kluczg\zrbiegly rewident
M vy

Barbara Turzynska Podmiot uprawniony do badania
Nr upr. 7630 sprawozdan finansowych Nr 519

reprezentowany przez:

Prezes Zarzadu
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RAPORT 7 badania sprawozdania finansowego za 2015 rok Gdanskiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego Spétka
z Ograniczong Odpowiedzialnoscia z siedziba 80-809 Gdansk ul. Wilanowska 2A.

A. CZESC OGOLNA
I. Informacje identyfikujgce firmeg

1. Nazwa i siedziba:

Gdanskie Towarzystwo Budownictwa Spolecznego Sp. z 0.0.
80-809 Gdansk ul. Wilanowska 2A.

2. Przedmiot dzialalnosci :
Budowanie doméw mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach najmu.
Wedlug Polskiej Klasyfikacji Dziatalno$ci wynikajgcej z umowy spétki i wpisu do rejestru
sadowego, przedmiotem dzialalnosci Spotki jest:
a) wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wlasnymi lub dzierzawionymi,
b) zarzadzanie nieruchomosciami na zlecenie,
¢) realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw,
d) kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek,
e) rozbiorka i burzenie obiektow budowlanych,
f) roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych
i niemieszkalnych.
3. Podstawa prawna prowadzonej dzialalno$ci:
3.1. Spotka dziala na podstawie umowy sporzadzonej w formie aktu notarialnego
w dniu 30 grudnia 1996 roku - Repertorium A nr 5876/996.- zmienionej w dniu
dniu 15 marca 2010 roku - Repertorium A nr 1339/2010.
Czasokres dziatalnosci Spétki jest nieoznaczony.
3.2. Ponadto Spotka posiada dokumenty legalizujace jej dziatalnosé:
- pierwszy wpis do Rejestru Handlowego pod numerem RHB 12030 z dnia 24
kwietnia 1997 r. w Sadzie Rejonowym XII Wydziat Gospodarczy-Rejestrowy
w Gdansku, dnia 28 maja 2001 r. - wpis do Krajowego Rejestru Sgdowego pod
nr 0000014661,
- aktualny odpis z rejestru przedsiebiorcow w KRS pod numerem 0000014661 z dnia
10.12.2015r. z Sadu Rejonowego Gdansk-Potnoc w Gdansku, VII Wydzial
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego,
- numer identyfikacji podatkowej NIP 584-20-54-884 nadany w dniu 9 maja 1997 r.

2 A

przez Drugi Urzad Skarbowy w Gdansku ,

Stowarzyszenie Ekspertéw Ksiggowych i Podatkowych Sp. z 0 0. 80-438 Gdansk, ul. Aldony 17



RAPORT 2 badania sprawozdania finansowego za 2015 rok Gdanskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Spotka
z Ograniczona Odpowiedzialnoscia z siedziba 80-809 Gdansk ul. Wilanowska 2A.

- numer identyfikacyjny Regon 191330479 nadany w dniu 23 sierpnia 2013 r. przez
Urzad Statystyczny w Gdansku.

4. Organami Spoélki sa:
a) Zgromadzenie Wspolnikow

b) Rada Nadzorcza w 3-osobowym skladzie:

Przewodniczaca RN Pani Jankowska Danuta od dnia  08.06.2005 r.
Wiceprzewodniczacy RN Pan  Dimitris Skuras od dnia 08.06.2005 1.
Sekretarz RN Pan Dudziuk Roland od dnia 08.09.2010r.

¢) Zarzad prowadzacy sprawy Spotki, powolany przez Rade Nadzorcza na wspolna

trzyletnig kadencje w skladzie;
Prezes Zarzadu - Pan Wlodzimierz Pietrzak od dnia 08.09.2008 r.
Cztonek Zarzadu - Pan Wojciech Szymanski od dnia 08.09.2008 r.

5. Gléwnym Ksiegowym Spoétki od dnia 15.04.1997 r. jest Pani Barbara Grycan, ktora
od dnia 08.09.2008r. jest rowniez Prokurentem Spotki.

6. Kapital wlasny Spolki ksztattuje si¢ nastepujaco:
Kapital podstawowy wynosi 142.155 tys. zt i dzieli si¢ na 284.310 udziatow, kazdy

o wartosci nominalnej 500 zt. Udzialy te posiada Gmina Miasta Gdansk.

W/w kwota kapitatu zaktadowego:

- wykazana zostala w wysokosci okreslonej w umowie spotki wpisanej do rejestru
sadowego, zgodnie z art. 36 ust. 1 i 2 ustawy o rachunkowosci,

- zgodna jest z wpisem do ksiegi udzialow prowadzonej wedlug wymagan art. 188 KSH,

- wcalosci zostala wniesiona zgodnie z art. 167 §1 pkt. 2 KSH gotéwka w kwocie
103.445,5 tys. zt i aportem rzeczowym o wartosci 38.709,5 tys. zl,

- odpowiada wysokosci okreslonej w art. 624 § 1 KSH.

7. Dla realizacji celéw wymienionych w punkcie 2 Spotka zatrudniata w badanym roku

obrotowym 43 osoby, a srednie zatrudnienie wynosito 36,15 etaty.

Stowarzyszenie Ekspertéw Ksiggowych i Podatkowych Sp. z o .0.  80-438 Gdansk, ul. Aldony I7



RAPORT = badania sprawozdania finansowego za 2015 rok Gdanskiego Towarzystwa Budownictwa Spofecznego Spétka
z Ograniczong Odpowiedzialnoscia z siedziba 80-809 Gdansk ul. Wilanowska 2A.

II. Informacje o sprawozdaniu finansowym za rok poprzedni.

1. Sprawozdanie finansowe za rok 2014 zamykajace si¢ sumg aktywdw i pasywow
270.461.642,64 zI bylo zbadane przez podmiot autorski "POL-TAX" Sp. z 0.0. z siedziba
w Warszawie ul. Generala Tadeusza Bora Komorowskiego 56C lok.91, nr rej. 2695.
Sprawozdanie finansowe zostalo zatwierdzone przez Zwyczajne Zgromadzenie
Wspolnikow Gdanskiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego Sp. z 0.0. w dniu
18 czerwca 2015r. uchwatg nr 2/XVIII/2015 .
Uchwalg nr 3/XVIII/2015 zysk za rok 2014 w wysokosci 1.277.331,63 zt zostal
przeznaczony na kapital zapasowy.
2. Zatwierdzone sprawozdanie finansowe za rok poprzedzajacy zostato:
- w dniu 23.06.2015 r. zlozone wraz z innymi dokumentami w Sadzie Rejonowym Gdansk
- Potnoc VII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego, stosownie do art. 69
ustawy o rachunkowosci,
- w dniu 23.06.2015r. zlozone w Pierwszym Urzedzie Skarbowym w Gdansku
w wykonaniu obowigzku z art. 27 ustawy z 15.02.1992 r. o podatku dochodowym od

0s6b prawnych.

III. Informacje o sprawozdaniu finansowym za rok badany.

1. Uchwalg Rady Nadzorczej Nr 1/XI/2015 z dnia 16.11.2015 r., do nieobowigzkowego
w $wietle art.64 ustawy o rachunkowosci badania sprawozdania finansowego za rok
obrotowy- zgodnie z art. 66 ustep 4 uor, wybrany zostal podmiot autorski Stowarzyszenie
Ekspertow Ksiggowych i Podatkowych z siedzibg w 80-438 Gdansk, ul. Aldony 17
wpisany pod numerem 519 na list¢ podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan
finansowych prowadzong przez Krajowa Rade Bieglych Rewidentow.

Umowa o badanie sprawozdania finansowego za rok 2015 zostala zawarta w dniu
16.11.2015r.

2. Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzita Barbara Turzynska - biegly rewident

—nr ewid.7630 - w siedzibie Sp6tki w okresie od 07 marca do dnia 18 marca 2016r.

3. Zaréwno podmiot autorski, jak i przeprowadzajacy badanie w jego imieniu kluczowy

biegty rewident Barbara Turzyfiska, o$wiadczaja, Ze pozostaja niezalezni od badanej

Jednostki, w rozumieniu art. 56 ust. 3 i 4 ustawy z dnia 07 maja 2009 r. o biegtych

.

Stowarzyszenie Ekspertow Ksiggowych i Podatkowych Sp. z 0 .0.  80-438 Gdarisk, ul. Aldony 17



RAPORT 7 badania sprawozdania finansowego za 2015 rok Gdanskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Spotka
z Ograniczong Odpowiedzialnoscia z siedziba 80-809 Gdansk ul. Wilanowska 2A.

rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan
finansowych oraz o nadzorze publicznym (Dz.U. z 2015.,p0z.1011)

4. Przedlozone do badania sprawozdanie finansowe za biezacy rok obrotowy, zgodnie z art.
45 ustawy o rachunkowosci sklada sie z:

a) wprowadzenia do sprawozdania finansowego,
b) bilansu na dzien 31.12.2015 r. z sumg aktywdéw i pasywow 277.119.846,18 zi
¢) rachunku zyskow i strat za rok obrotowy od

1.01.2015r do 31.12.2015r. wykazujgcego zysk netto 2.957.117,82 z
d) dodatkowych informacji i objasnien
oraz dofgczonego sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotki.

5. Zgodnie z art.67 ustawy o rachunkowosci Spotka udostepnila biegtemu prowadzone ksiegi
rachunkowe i dokumenty stanowiace podstawg ich sporzadzenia oraz udzielita informacji
niezbgdnych do wydania opinii bieglego rewidenta o badanym sprawozdaniu
finansowym.

6. Ponadto Zarzad Spotki ztozyt w dacie rozpoczecia i zakonczenia badania o$wiadczenie o:
a) kompletnosci, prawidtowosci i rzetelnosci sprawozdania finansowego przedstawionego

do badania,
b) ujawnieniu w informacji dodatkowej wszelkich zdarzen korespondujacych
z dniem bilansowym,
¢) niezaistnieniu innych zdarzen gospodarczych, wplywajacych istotnie na wielkosé
danych liczbowych wynikajacych ze sprawozdania finansowego.

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

® stosownych prob badawczych w zakresie wiarygodnosci i zgodnosci, w tym
pozycji dominujacych kwotowo,

¢ poziomu istotnosci ustalonego dla sprawozdania finansowego,

e zawodowego osadu przez bieglego zgodnosci zdarzen gospodarczych
z operacjami ksiegowymi,

e stanu rozrachunkoéw z tytuléw podatkowych iich zgodnosci z danymi
deklarowanymi przez badana Spétke, ktére stanowily podstawe do ich

ujecia w ksiggach rachunkowych.

5 A
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RAPORT 2 badania sprawozdania finansowego za 2015 rok Gdanskiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego Spotka
z Ograniczong Odpowiedzialnoscig z siedzibg 80-809 Gdansk ul. Wilanowska 2A.

B. CZESC ANALITYCZNA

I.  Analiza sytuacji majatkowej i finansowej Spé6tki

Wynik dzialalnosci gospodarczej, zmiany bilansu, rachunku zyskéw i strat oraz
wskaznikow finansowych w roku badanym i w dwu latach poprzednich charakteryzuja

tabele podane ponize;j.

1. Bilans poréwnawczy w tys. zt.

2015 2014 2013 Zmiana stanu
L.p. Wyszczegoélnienie biezacy rok ubiegty rok zaprzeszly rok 2015/2014 2015/ 2013
tys..zt. % tys..zt. % tys..zl. % tys..zt % tys..zl %
1 2 3 4 5 6 7 8 11 12 13 14
AKTYWA
A.JAktywa trwale 245.677 | 83,65 | 239172 | 88,43 | 228.044 | 87,63 6.505 2,72 17.633 7,73
Wartosci niematerialne i
prawne 3 B
Srodki trwale
242.344 87,45 236.556 87,46 224.096 86,11 E755 2,45 18.248 8,14
Srodki trwate w budowie
2158 0,78 872 0,32 1.632 0,63 1286 147 48 526 32,23
Naleznosci diugoterminowe
1.052 0,38 1.119 0,42 1.186 0,46 o7 -5,99 -134 -11,30
Dlugoterminowe rozliczenia
migdzyokresowe 123 0,04 625 0,23 1.130 043 503 -803,2 -1.007 -891,1
B.|Aktywa obrotowe 31443 11,35 31.290 11,57 32191 | 1237 153 0,49 748 2,32
Zapasy 52 0,02 37 0,01 35 0,01 15 40,54 16 44,44
Naleznosci
krotkoterminowe 503 0,18 476 0,18 488 0,19 27 5,67 15 3,07
Inwestycje krotkoterminowe | 30 gag 11,13 | 30.753 11,37 31660 | 117 83 0,27 -824 -2.60
Krotkoterminowe
rozliczenia mio 52 0,02 24 0,01 7 - 28 116,66 45 6842,7
Suma aktywow 277420 | 10000 | 270462 | 100,00 | 260.235 | 100,00 6.658 2,46 16.885 6,48
PASYWA
Al Kapitat wiasny
159.196 57,45 150.127 55,51 141,335 54,31 9.069 6,04 17.861 12,64
Kapitat podstawowy
142.155 51,30 136.043 50,30 128.528 49 39 6.112 4,49 13.627 10,60
Kapital zapasowy
14.084 5,08 12.807 474 12,385 476 1277 9,97 1.699 13,72
Pozostale kapitaty
rezerwowe - - - - - - = =
Zysk netto za rok biezacy
2957 1,07 1.277 0,47 422 0,16 1.680 131,56 2.535 700,71
Zysk(strata z lat ubieglych
B|Zobowigzania i rezerwy na
zobowigzania 117.924 42,55 120335 44,49 118.900 45,69 -2.411 2,00 -976 -0,82
Rezerwy na
zobowigzania 280 0,10 778 0,29 150 0,08 -499 -640,6 130 86,66
Zobowiazania
dlugoterminowe 101.907 36,77 105.284 38,93 104.466 | 40,14 -3.377 3,21 -2.559 2,45
Zobowiazania
keotkoterminowe 5234 1,89 3.682 1,36 3.608 1,39 1.552 42,15 1.626 45,07
Rozliczenia miedzyokresowe
10.503 3,79 10.590 INn 10.676 4,10 -87 -0,82 -173 -1,62
Pasywa r.
¥ zem 277.120 100,00 270.462 100,00 260.235 | 100,00 6.658 2,48 16.885 6,49
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RAPORT 2 badania sprawozdania finansowego za 2015 rok Gdarnskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Spotka
z Ograniczona Odpowiedzialnoscig z siedziba 80-809 Gdansk ul. Wilanowska 2A.

a)

b)

d)

f

2

Zgodnie z danymi wynikajacymi z bilansu analitycznego, na sytuacje Spotki wplywaja
ponizsze aspekty:

aktywa trwale stanowig 88,65 % catego majatku Spolki i sg to srodki trwale (87,45%), srodki
trwate w budowie ( 0,78%) naleznosci dhugoterminowe (0,38%) oraz dlugoterminowe
rozliczenia migdzyokresowe (0,04%). W przedziale 3 lat (2013-2015) bilansowa wartosé
aktywow trwaltych wzrosta o 17.633 tys. zt. Jest to rezultat zwigkszenia naktadow na $rodki
trwale w budowie oraz zmniejszenia z tytutu postepujacego si¢ starzenia srodkow trwatych.
Aktualna, narastajaca warto$¢ umorzenia tychze $rodkéw trwatych wynosi 8,27% wartosci
poczatkowej,

wzrost wartosci majatku obrotowego o 153 tys. zt w poréwnaniu do roku ubieglego (i spadek
0 748 tys. zI do roku 2013). W tym obszarze odnotowano wzrost zapasow o 15 tys. zl,
naleznosci krotkoterminowych o 27 tys. zt., rozliczen miedzyokresowych o 28 tys. zt oraz
zasobow gotowki o 83 tys. zt,

stan $rodkéw pienieznych na dzien 31.12.2015r wynosit 30.836 tys. zt i byt wigkszy o 83 tys.
zt anizeli w roku 2014 lecz mniejszy o 824 tys. zL niz w roku 2013. Jest to efekt zmian
w kapitale wlasnym z tytutu wptywéw z podwyzszenia udzialéw w formie pienieznej oraz
zaangazowania Srodkéw wilasnych w finansowanie realizowanych $rodkow trwatych
w budowie,

wzrost kwoty kapitalow wlasnych, ktéry w przedziale 3 lat wyniost 17.861 tys. zt. (12,64%).
Jest on wynikiem wniesienia w latach 2013-2015 udzialéw pieni¢znych oraz wypracowania
zysku bilansowego. Udzial kapitatéw wtasnych w finansowaniu majatku spotki na dzien
31.12.2015 r. wynosi 57,45%,

spadek rezerw na zobowiazania o 499 tys. zt. oraz zobowigzan dlugoterminowych o 3.377 tys.
zt (3,21%) w stosunku do roku 2014 oraz 2.559 tys. zt (2,45%) w stosunku do roku 2013.
Zmiany te zostaly spowodowane gléwnic z tytulu  splaty kredytu inwestycyjnego
wykorzystanego na zrealizowane inwestycje mieszkaniowe .

Udziat zobowiazan dtugoterminowych finansujacych aktywa trwale Spétki (kredyty bankowe
1 partycypacje) na przestrzeni ostatnich 3 lat ksztaltuje si¢ na poziomie ok. 40%.
zobowigzania krétkoterminowe stanowia nieznaczny udzial w finansowaniu aktywow
tj. nie przekraczaja udziatu 1,89% w calym analizowanym okresie. Ich wartosé
w porownaniu zrokiem 2014 wzrosta o 1.552 tys. z1, tj. o 42,15% eléwnie z uwagi na

wzrost kwoty kredytu bankowego do sptaty w 2016r.
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RAPORT 2 badania sprawozdania finansowego za 2015 rok Gdanskiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego Spotka
z Ograniczong Odpowiedzialnoscig z siedziba 80-809 Gdansk ul. Wilanowska 2A.

h) spadek w kwocie 87 tys. zl. rozliczen miedzyokresowych, obejmujacych bezzwrotne

partycypacje 1 umorzenia kredytéw wykorzystanych na sfinansowanie  inwestycji,
spowodowany odpisem do wysokosci amortyzacji na pozostale przychody operacyijne .
2. Rachunek zyskéw i strat w tys. zt
2015 2014 2013 Zmiana stanu
Lp. Wyszczegdlnienie lwota kwota
P y g kwota % kwota e kwota Yo 2015/2014. | o, | 2015/2013 %
tys.zl udziatu tys zt udziatu tys.zl udziatu tysint T
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
A | Dzialalno$é operacyjna
1. Przychody netto ze sprzedazy | |, o)1 | gogy 13463 | 9048 12909 | 90,44 778 | 5,78 1332 10,32
produktow 1 zrownane z nimi
2. Koszty dziatalnosci 10139 | 7937 9275| 7019 9.051| 6646 864| 932| 1.088 12,02
operacyjnej
B | Zysk ze sprzedazy 4102 2559 4188 | 28,15 3.858 27,03 86| -2,05 244 632
C Pozostala dzialalnosé
operacyjna
J. Pozastels: praycicdy 1.057 6.59 462 311 383 2.68 595 | 1288 674 175,98
operacyjne
2. Pozostate koszty operacyjne 411 3,22 912 6,90 933 6,85 -501 | -54.93 =522 -55,95
Zysk z dzialalnosci
shery ] (BECEBl) 4748 | 2962 3738 2512 3.308 23,18 1.010 | 27,02 1.440 43,53
E | Przychody i koszty finansowe
1. Przychody finansowe 733 4,57 954 6,41 982 6,88 221 -23,17 -249 -25.36
2. Koszty finansowe 2225|1741 3.028| 2291 3.634 26,69 -803 | -26,52|  -1.409 38,77
Zysk z dzialalnosci
F | gospodareze] (D+E1-E2) 3.256 | 20,31 1.664 | 11,18 656 4,60 1592 9567 |  2.600 3963
G | Zysk brutto 3256 | 2031 1664 11,18 656 4.60 1.592 | 95,67 2.600 396.3
H | Podatek dochodowy 299 1.86 387 2,60 234 1.64 88 | -22.74 65 27,77
[ | Odroczony podatek dochodowy - - - - - - - -
J | Zysknetto ( G-H) 2957 1845 1277 8,58 422 2.96 1.680 | 131.6| 2.535 600,71
Feychodyiesoian 16031 | 10000| 14879 | 10000 14274] 10000 12| 7274|1787 1231
Kosatylosotem 27751 yo000|  13215| 10000|  13618] 10000 440| 333 843 6,19

Rachunek zyskow i strat wskazuje na osiagniecie w roku obrotowym zysku netto w kwocie

2.957 tys. zk., przy czym wypracowany zysk netto stanowi ;

—  przychodow ogdtem - rentownosé netto

—  zaangazowanego kapitatu wlasnego - rentownosé kapitatu wlasnego

—  sumy aktywow ogodtem - rentowno$¢ majatku

- 1845%
1.86 %
- 1,07 %.
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RAPORT 7 badania sprawozdania finansowego za 2015 rok Gdanskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Spotka
z Ograniczona Odpowiedzialnoscig z siedziba 80-809 Gdansk ul. Wilanowska 2A.

Zysk ze sprzedazy powiekszyl wynik na pozostalej dziatalnosci operacyjnej w kwocie 646 tys.
zk, ktory jest miedzy innymi rezultatem rozwiazanych rezerw na przewidywane zobowigzania

1 odpiséw aktualizujacych nalezno$ci. W segmencie dziatalnosci finansowej spdtka poniosta
strate¢ w wysokosci  1.492 tys. zI gléwnie z tytutu zaplaconych odsetek od kredytow
mieszkaniowych.

Opisane zmiany wplynely na uksztattowanie sie zysku brutto na poziomie 3.256 tys. zl,
wyzszego od ubieglorocznego o 1.592 tys. zt szczegolnie ze wzgledu na;

- zmniejszenie odsetek do splaty - 699 tys. zt

- wzrost pozostatych przychodow operacyjnych - 595 tys. z

- zmniejszenie pozostatych kosztow operacyjnych - 501 tys. zt

Podatek dochodowy w kwocie 299 tys. zt pomniejszyt zysk brutto na dziatalnosci gospodarczej
Spotki i uksztattowat zysk netto w kwocie 2.957 tys. zt. Uzyskany zysk netto plus amortyzacja,
tj. nadwyzka finansowa spotki (ptynna gotowka) 5.191 tys. zt, zapewnily zdolnos¢ kredytowa
Spotki, co potwierdza wskaznik zdolnosci kredytowej (ptynna gotéwka/ kredyt do splaty),
ktory uksztattowat si¢ na poziomie 1,61. Splata kredytu w 2015r wyniosta kwote 3.226 tys. zt.

Zdolno$¢ i wiarygodno$é kredytowa
powyicj

zvsk netto + amortyzacja h zizt | 1,61
kredyt do splaty !

Nadwyika finansowa jednostki (plynna gotowka)

. ; v 1 5,191
wynik finansowy netto + amortyzacja zh
3. Wykaz podstawowych wskaznikéw finansowych
Nazwa wskaznika i jego wzér Rok obrotowy
2015 2014 2013

Wstepna analiza bilansu

Zlota regula bilansowania [

kapitaly wiasne x 100 100-150- | procent 64,80 62,77 61,98
aktywa trwale
Ziota regula bilansowania II
40-30 procent 42,55 44.49 45,69

kapitaly obce x 100
SUMa pasywow
Ztota regula bilansowania I11
kapitaly wlasne+kredyty+partycypacje+um.kred.x 100 100 [procent 108,61 108,61 109,75
aktywa trwale

Zlota regula finansowania

kapitaly whasne x 100 "0 |procent| 135,00 124,76 118,87
Kapitaty wiasne x 100

Kapital obcy
(Wartos$¢ bilansowa jednostki wekainik [ 159.196 150.127 141.335

WZrostowy

Aktywa ogdlem - zobowigzania ogolem
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Wskazniki rentownoéci

Rentownos¢ majatku (ROA)
wynik finansowy netto x 100

aktywa ogotem

5-8 procent 1,07 047 0,16

Rentowno$é netto

wynik finansowy netto x 100 ¥ | et 18,45 858 L

przychody ogdlem

Rentowno$¢ kapitalu wlasnego (ROE)
wynik finansowy netto x 100
kapitaly wlasne

15-25 procent 0.30

1.86 0,85

(Wskazniki plynnosci finansowej

WskaZnik plynnosei biezacej I stopnia
1,2 - 2,0 |krotnosé 6,01 8,50 8,92

aktywa obrotowe - naleznosci z tvt. dostaw i ushug powvzej 12 me

zobowigzania krétkoterm. - zobow. krotkoterm. powyzej 12 me

Wskaznik plynnosci finansowej II stopnia

aktywa obrot. - zapasy - kr. term. RMK czynne - nalez.z tyt dost.i ust. pow. 12 mc 1,0 [krotnosé 5,99 8,48 8,91
zobowiazania krotkotermin. - zobow. z tyt dostaw i ustug pow. 12 me+12 me

[Wskaznik plynnosci finansowej I11 stopnia
inwestycje krotkoterminowe

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

0,1-0.2 [krotnosé 5,89 8,35 8,77

[Wskainiki rotacji (obrotowosé)

Szybkos¢ obrotu nalezno$ciami )
. ; . rownywalna | w dniach 9 dni 10 dni
sredni stan naleznosci 2 tytutu dostaw i ustug x 365 dni A

przychody netto ze sprzedazy produktow, towaréw i materialow

Stopien splaty zobowigzan

ilodé dni

§ 5 A 5 . porownywalna | w dniach 23 dni 21 dni
Sredni stan zobowiazan z tytulu dostaw i ustug x 365 dni Eple

przychody netto ze sprzedazy produktow, towarow i materiatow

Wstepna analiza bilansu wskazuje, ze:

Wartos¢ bilansowa Spotki w stosunku do poprzedniego roku wzrosta o 2,46 % w wyniku
zwigkszenia aktywow trwatych o 2,72% oraz srodkéw obrotowych o 0,49%.

Udzial kapitatu stalego w finansowaniu aktywéw trwatych utrzymuje si¢ przez 3-letni okres
poréwnawcezy na poziomie powyzej 100% co wskazuje na zapewnienie zdolnosci finansowej
Spolki. Zlota reguta bilansowania zostata zachowana.

Wskazniki rentowno$ci w poréwnaniu do ubieglego okresu ulegly zwigkszeniu poniewaz
wzrost przychodow przewyzszyl wzrost kosztow lecz rentownosé majatku i kapitatu, z uwagi
na specyfik¢ dziatalnosci, nadal utrzymuje si¢ ponizej zalecanych poziomow.

Wskazniki plynnosci finansowej w dalszym ciggu utrzymuja sie znacznie powyzej
wskaznikow pozadanych (1-2). Na tak wysoki wskaznik ptynnosci finansowej ma wplyw stan

kaucji mieszkaniowych zabezpieczajacych naleznosci z tytutu najmu (8.065 tys. zl) stanowiacy
10
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zobowigzania dlugoterminowe. Zgodnie z warunkami kredytowymi, Srodki pieni¢zne
z wplaconych kaucji muszg by¢ gromadzone na rachunku bankowym i mogg by¢
wydatkowane wylacznie na: remonty mieszkan, zwrot kaucji najemcom. utrzymywanie
kapitalu podstawowego z przeznaczeniem na finansowanie zadan inwestycyjnych.
Uwzgledniajgc specyfike Spotki, nalezy przyjac, ze wskazniki ptynnosdci finansowej utrzymuja
si¢ w granicach wskaznikow pozadanych.

Wskazniki rotacji w stosunku do roku ubieglego ulegly zmianie. Obroét naleznosciami
w dniach skrocit sie z 10 dni w 2014r. do 9 dni w 2015r..a zobowiazaniami wydhuzyt si¢
0z21 dni w roku 2014 do 23 dni w 2015r. dni. Por6wnanie szybkosci obrotu naleznosciami
w dniach z rotacjg zobowigzan w dniach wskazuje na niezachowanie optymalnej réwnowagi

dni rotacji, w odniesieniu do naleznosci 1 zobowiazan.

Zdolnos¢ Spétki do kontynuowania dziatalnosci w roku nastgpnym po badanym

i w niezmienionym istotnie zakresie.

Uwzgledniajac wskazniki dokonanej analizy ekonomiczno-finansowej oraz wyniki badania
sprawozdania finansowego, stwierdza si¢, ze nie wystepuja trudnosci finansowe, Spoétka
posiada odpowiednig ptynnosé biezaca i zdolnosé oraz wiarogodnos¢ kredytowa.

Biorac pod uwage powyzsze, stwierdza si¢, ze aktualna sytuacja spotki nie upowaznia
do eksponowania powaznego zagrozenia dla kontynuacji jej dzialalnosci w roku nastgpnym
po roku badanym.

Odnotowa¢ nalezy przy tym fakt, ze spotka poinformowata we "Wprowadzeniu do informacji

dodatkowej" o swej zdolnosci do kontynuacji dziatalnosci w niezmienionym zakresie.

C. CZESC SZCZEGOLOWA

I. Ocena prawidtowos$ci stosowanego systemu rachunkowosci
1. Ksiggowosc Spoiki funkcjonuje na podstawie opracowania
pt. ..Zasady Polityki Rachunkowosci”, zatwierdzonego przez kierownika Spotki
z mocg obowigzujaca od 01.01.2009 r. wraz z ancksem obowiazujacym z dniem
01.01.2010r.
W opracowaniu tym ujeto wybrane przez jednostke alternatywne rozwigzania

ustawowe wynikajace z art. 10 ustawy o rachunkowosci dotyczace:
11 A
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a) zasad ewidencji kosztow (rodzajowo i kalkulacyjnie) i rozliczenia biezacych
kosztow dziatalnosei,

b) zasad rozliczania migdzyokresowego kosztow i przychodow,

c) zasad wyceny aktywow i pasywow,

d) zasad wyceny przychodow, rozchodéw i stanu bilansowego rzeczowych
sktadnikéw majatku obrotowego,

¢) zakladowego poziomu kwoty istotnosci w przypadku znieksztalcenia obrazu

sytuacji majatkowej, finansowej oraz wyniku finansowego w bilansie spolki.

2. W zakresie prawidlowosci stosowanego systemu ksiggowosci biegly potwierdza,
ze Spotka przestrzegala zasady ciaglosci stosowanych zasad rachunkowosci,
w tym w przedmiocie prawidlowosci otwarcia ksigg rachunkowych na 1.01. roku
badanego,

— prowadzila w sposob poprawny ksiegi rachunkowe, przy uzyciu wiasciwego
programu komputerowego,

— operacje gospodarcze zaewidencjonowane zostaly zgodnie z podstawowymi
zasadami rachunkowosci, w tym zgodnie z zasada memoriatu i ostroznej
wyceny,

— dowody zrédlowe stanowigce podstawe do ujecia w ksigegach rachunkowych
byly sprawdzane i zakwalifikowane zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 6 ustawy
o rachunkowosci, w tym m. in. kwalifikowane ekonomicznie przez osoby
uprawnione i na tej podstawie dekretowane do prawidlowego ich ujecia

w ksiegach rachunkowych.

3. W zakresie zabezpieczenia dostgpu do danych z ksigg rachunkowych i dowodow
ksiggowych za pomoca komputerow stwierdza sie, ze ochrona danych polega na:
— zastosowaniu systemu haset i praw dostepu,
— tworzeniu kopii bezpieczenstwa na trwatych nosnikach danych,
— kontrolowaniu wszelkich nosnikéw na obecno$¢ wirusow.
Archiwizacja dowodéw ksiggowych, ksiag rachunkowych i sprawozdan

finansowych dokonywana jest w siedzibie Spolki.

12/4%4
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Okresy przechowywania danych byly zgodne z art. 74 ustawy o rachunkowosci
tj. sprawozdania finansowe — przechowywanie trwale, a pozostate zbiory — 5 lat
liczone od poczatku roku nastepnego.

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

Wyniki przeprowadzonego dla potrzeb oceny sprawozdania finansowego,
wyrywkowego badania ksigg rachunkowych i dowodow ksiegowych stanowigcych
podstawe zapisow  oraz powigzan danych ksiagg rachunkowych z badanym
sprawozdaniem finansowym pozwalaja stwierdzi¢, ze system ksiggowosci
1 dziatajacy w powigzaniu z nim system kontroli wewnetrznej mozna ogdlnie uznac

za poprawny.

4. Inwentaryzacja aktywow i pasywOw zostata przeprowadzona do bilansu rocznego
zgodnie z art. 26 ustawy o rachunkowosci:
a) w drodze spisu z natury,
- gotowka w kasie na dzien 31.12.2015 r.
- $rodki trwate gr.001,004-008 na dzien 31.12.2015r.
- materialy na dzien 31.12.2015r.
b) wdrodze potwierdzenia sald:
— rozrachunki z odbiorcami i dostawcami na dzien 31.11.2015 r.,
— $rodki na rachunkach bankowych na dzien 31.12.2015 r.,
¢) wdrodze weryfikacji stanu ewidencyjnego i wyceny na dzien 31.12.2015 r.
—  wartos$ci niematerialne i prawne,
—  srodki trwalte w budowie,

—  pozostate aktywa i pasywa

Biegly w czasie badania przeprowadzil inwentaryzacje stanu gotowki w kasie
oraz uczestniczyl w obserwacji spisu z natury srodkow trwatych.

Inwentaryzacje aktywoéw i pasywow, przeprowadzone w zakresie, terminach
1z czgstotliwoscia przewidziana w ustawie o rachunkowosci, uznaje si¢

za poprawnie rozliczone i ujete w ksiggach rachunkowych.
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RAPORT z badania sprawozdania finansowego za 2015 rok Gdanskiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego Spotka
z Ograniczong Odpowiedzialnoscia z siedziba 80-809 Gdansk ul. Wilanowska 2A.

II. Charakterystyka aktywow

1. Aktywa zbadanego bilansu w ukladzie odtwarzajacym sprawozdanie finansowe

przedstawiaja si¢ nastepujgco:

1.1.

Wartosci niematerialne i prawne nie wystepuja w bilansie.

Wartosci niematerialne i prawne o wartosci poczatkowej 116.645,21 zt:

- spetniaja kryteria ustawy o rachunkowosci (art. 28) w zakresie ustalenia ich wartosci

poczatkowe] wg cen nabycia,

- wykazano w nich nabyte prawa majatkowe przeznaczone dla statutowej dziatalnosci,

(oprogramowania uzytkowe jak i operacyjne),

- inwentaryzacja wartosci niematerialnych i prawnych zostata przeprowadzona w formie

protokotu weryfikacji

Dotychczasowe umorzenie stanowi kwote 116.645,21 zt

1.2.

Rzeczowe aktywa trwate

stanowig 88,23 % bilansowej sumy aktywow.

244.502.307,05 zt

Podziat rzeczowego majatku trwatego wedtug grup rodzajowych jest nastepujacy (w tys. z}.)

Rzeczowe aktywa Stan bilansowy { Z-Miany w badanym okresie Umorzenie Stan bilansowy
Lp. | trwate 01.01.2015r. | Zwigkszenia Zmniejszenia | Zwiekszenia | Zmnicjszenia | na31.12.2015r.,
1 Srodki trwale 236.556 8.105 324 2.234 241 242344
a) Grunty 35.452 - - 1 - 35.451
b) | Budynki i budowle 200.383 7.716 83 2.087 1 205.930
c) | Urzadz. techniczne i maszyny 612 367 222 98 221 880
d) | Srodki transportu 86 - - 20 - 66
e) Inne $rodki trwale 23 22 19 28 19 17
2. Srodki trwale w budowie 872 9.002 7.716 - - 2.158

Wartosé bilansowa 237.428 17.107 8.040 2.234 241 | 244502

Biegly stwierdza wiarygodnos¢ i zgodno$é tej pozycji bilansowej, gdyz:

a) wartos¢ bilansowa srodkéw trwatych oraz $rodkéw trwatych w budowie potwierdzona

zostata spisem z natury oraz protokotami weryfikacji. Roéznice inwetaryzacyjne

nie wystapily.
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RAPORT 7 badania sprawozdania finansowego za 2015 rok Gdanskiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego Spétka

z Ograniczong Odpowiedzialnoscia z siedziba 80-809 Gdansk ul. Wilanowska 2A.

b) wycena rzeczowego majatku trwalego jest zgodna z przyjetymi rozstrzygnieciami

zapisanymi w Zasadach Polityki Rachunkowosci oraz art. 28 ustawy o rachunkowosci,

¢) dokumentacja dotyczaca przychodu i rozchodu $rodkéw trwalych jest kompletna

1 prawidlowa,

d) srodki trwale amortyzowane sa:

Jednorazowo o wartosci jednostkowej ponad 3.500.-z1,
budynki mieszkalne wg stawki 0,825 % wg planu amortyzacji,
budowle zwiazane z lokalami mieszkalnymi wg stawki 2,25%

pozostate Srodki trwale metoda liniowg za pomocg stawek podatkowych

Metod amortyzacji w badanym okresie nie zmieniano, natomiast zmianie ulegly stawki

amortyzacji na budynki mieszkalne wybudowane ze $rodkow Krajowego Funduszu

Mieszkaniowego z 0,80% w roku ubiegtym do 0,825%.

e)  dotychczasowe umorzenie rzeczowych aktywow trwatych podlegajacych umorzeniu

wynosi 8,27%. Wlasciwa jest wycena srodkow trwatych, w tym zuzycia srodkow

trwatych i amortyzacji  jako zarachowanego w koszty umorzenia,

f)  ewidencja, klasyfikacja oraz prezentacja majgtku w sprawozdaniu finansowym,

nie nasuwa uwag.

g)  nadzien bilansowy laczne ograniczenia w prawach wlasnosci i dysponowania majatkiem

trwatym Spotki wynoszg 181.771.931zk., co stanowi 75,01 % wartosci netto $rodkow

trwatych jako zabezpieczenie zaciggnietych kredytow.

Amortyzacja Srodkdéw trwatych za rok badany wynosi 2.234.488,27 zt w tym

niestanowiaca podatkowych kosztow uzyskania kwota 1.717,92 zt.

1.3. Naleznosci dfugoterminowe 1.052.122,34 zt

stanowia 0,38 % bilansowej sumy aktywow i dotyczg naleznosci za sprzedane $rodki

trwate. Naleznosci dlugoterminowe spetniaja wymagania ustawy o rachunkowosci

w zakresie:

prawidtowosci kwalifikacji 1 prezentacji z umownym terminem splaty

w okresie diuzszym niz rok od dnia bilansowego,

przysztego wptywu korzysci ekonomicznych,

prawidlowosci inwentaryzacji i rozliczenia sald tych naleznoséci w formie zapfaty,

bilansowej wyceny w kwotach wymagajacych zaplaty, zgodnie z warunkami umowy.
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RAPORT 7 badania sprawozdania finansowego za 2015 rok Gdanskiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego Spotka
z Ograniczong Odpowiedzialnoscia z siedzibg 80-809 Gdansk ul. Wilanowska 2A.

1.4. Dlugoterminowe rozliczenia mi¢dzyokresowe 122.888,38 zi
stanowig 0,04% aktywow ogolem i dotycza skapitalizowanych odsetek zwiekszajacych
kredyt bankowy do splaty dtugoterminowej. Diugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe

spetniajg wymagania ustawy o rachunkowosci.

2. Aktywa obrotowe 31.442.528,41 =zt
stanowig 11,35 % aktywow ogotem, z tego przypada na:

2.1. Zapasy (0,02% sumy bilansowej) 51.845,92 zi
Zostaly one wykazane w bilansie z uwzglednieniem kryteriéw okreslonych w art.3 ust. 1
pkt. 18 ustawy o rachunkowosci. Zapasy zostaly zinwentaryzowane w drodze spisu z

natury.

2.2. Naleznos$ci krétkoterminowe 502.374,02 z}
stanowig 0,18 % aktywow i dotycza naleznosci od pozostatych jednostek.
Naleznosci wycenione zostaly w kwocie wymaganej zaplaty, z zachowaniem zasady
ostroznosci (art.28.1.7 ustawy o rachunkowos$ci). Stosowny odpis aktualizujacy
dokonano w cigzar pozostatych kosztéw operacyjnych na zaleglosci w optatach
na lokale mieszkalne powyzej trzech miesiecy.
W ocenie wiarygodnosci tej pozycji bilansowej, zwracaja uwage naleznosci z tytulu
najmu potwierdzone w 57,01%. Dziatania windykacyjne prowadzono byly zgodnie
z instrukcjg windykacyjng okreslajacg zasady i tryb postepowania w stosunku do o0sob
zajmujacych lokale , a zalegajacych z zaplata czynszu.
Na naleznosciach z tytutu najmu lokali mieszkalnych  Bank ustanowil cesje

wierzytelnosci w tgcznej kwocie 5.155.342.-z1 zgodnie z umowami kredytowymi.
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RAPORT # badania sprawozdania finansowego za 2015 rok Gdanskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Spotka
z Ograniczong Odpowiedzialnoscia z siedziba 80-809 Gdansk ul. Wilanowska 2A.

Strukturg czasowa naleznosci  przedstawia tabela: (wz)
Rozrachunki w/g ksiagg Yo Odpisy Yo wartosé %o
rachunkowych aktualizacyjne bilansowa
1.z tytutu najmu 1.674.626,40 | 100,0 1.309.914.17 100,0 364.712,23 | 100,0
do I miesigca 156.096,96 9.3 - -
156.096,96 | 42.8
od 1 do 3 miesiecy 232.741,33 13,9 24.126,06 1,8 208.615,27
57,2
od 3 do 6 miesiecy 148.895,92 8.9 148.895,92 11,4 -
0 6 do 12 miesiecy 89.869,19 54 89.869,19 6,9 -
ponad 1 rok 1.047.023,00 62,5 1.047.023,00 79,9 -
2.odsetki 5.656,31 - 5.656,31
3.podatki 3.027,40 . 3.027,40
4.inwestycyjne 151.238,48 151.238,48 :
5.sprzedazy ST 114.318,96 - 114.318,96
6.inne 50.378.95 35.719,83 14.659,12
Razem 1.999.246,50 1.496.872.,48 502.374,02
2.3. Inwestycje krotkoterminowe
30.836.093,36 zi
stanowig 11,13% aktywow i obejmuja srodki pieniezne w kasie i na rachunkach
bankowych, w tym:
- Srodki pieni¢zne w kasie 544,89 7t
- $rodki pienigzne na rachunkach biezacych 323.794,30 zt
- Srodki pienigzne na rachunku lokacyjnym i lokatach terminowych 30.506.084,40 zi
- érodki pieniezne ZFSS 5.669,77 zt

Srodki pienigzne w kasie zostaly zinwentaryzowane, a stany s$rodkéw pienieznych

na rachunkach i lokatach bankowych potwierdzone przez banki obstugujace Spotke.

2.4. Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 52.215,11 zt
stanowig 0,02% sumy bilansowej i obejmuja;
-koszty dotyczace roku 2016 9.787.,71 zt
-naliczone odsetki od lokat terminowych do 31.12.2015r. 42.427.40 zi
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Stan rozliczen miedzyokresowych potwierdza protokot weryfikacii.

Stowarzyszenie Ekspertdw Ksiggowych i Podatkowyeh Sp. z 0 .0, 80-438 Gdarsk, ul. Aldony 17



RAPORT 7 badania sprawozdania finansowego xa 2015 rok Gdanskiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego Spotka
z Ograniczong Odpowiedzialnoscia z siedziba 80-809 Gdarisk ul. Wilanowska 2A.

2.5. Ogolem aktywa bilansu na 31.12.2015 r. wynosza 277.119.846,18 zi
z podkresleniem, ze przy wycenie bilansowej poszczegolnych sktadnikow Spotka
zastosowata si¢ do nadrzednych =zasad rachunkowosci, wynikajacych z ustawy

o rachunkowosci.

III. Charakterystyka sktadnikow pasywoéw

1. Pasywa zweryfikowanego bilansu w ukladzie wynikajacym ze sprawozdania finansowego
ksztattujg si¢ nastepujgco:
1.1. Kapitaty wlasne wynosza 159.196.368,89 zi

stanowig 57,45% pasywow, w tym mieszcza sie:

1.1.1. Kapitat podstawowy (51,30% sumy bilansowej) 142.155.000,00 zt
Kapital zakladowy zostal zwigkszony w roku obrotowym o 6.112 tys. zt z tytulu
podwyzszenia kapitatu, ktorego rejestracja w Krajowym Rejestrze Sagdowym nastapila
w dniu 17.02.2015r. Wedlug stanu na dzien 31.12.2015 r. wykazany zostal zgodnie
ze stanem faktycznym i prawnym okreslonym art.36 ustawy o rachunkowosci, a jego
wysokos¢ spelnia wymagania Kodeksu Spotek Handlowych.

Kapital podstawowy objety jest w calosci przez Gmine Miasta Gdansk, pokryty

wkladami pienigznymi i aportem.

1.1.2.Kapitat zapasowy (5,08% sumy bilansowej) 14.084.251,07 =zt
Kapital zapasowy zostal zwigkszony w roku obrotowym o 1.277.331,63 zi. z podziatu
zysku za 2014 rok zgodnie z uchwalg nr 3/XVII/2015. Zwyczajnego Zgromadzenia

Wspolnikow z dnia 18 czerwca 2015r.

1.1.3. Zysknetto (1,07% sumy bilansowej) 2.957.117,82 zt

w ksi¢gach rachunkowych i jest rachunkowo zgodny z kwotg figurujaca w rachunku
zyskow i strat za rok 2015.

2. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania wynosza 117.923.477,29 zt

aw tym:

18”{».1
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RAPORT z badania sprawozdania finansowego xa 2015 rok Gdanskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Spétka
z Ograniczong Odpowiedzialnoscia z siedziba 80-809 Gdansk ul. Wilanowska 2 A.

2.1. Rezerwy na zobowigzania (0,10%sumy bilansowej) 280.151,74 zi
- z tytulu  przewidywanych do zaplaty zobowigzan z tytulu wykonanych robot
budowlanych , kosztow sadowych i odsetek

2.2. Zobowigzania dtugoterminowe 101.906.851,19 =zt
stanowig 36,77 % pasywow i obejmuja:

— kredyty bankowe do splaty w okresie dtuzszym

niz rok od daty bilansu 87.492.152.31 zt
— kaucje zabezpieczajace pokrycie naleznosci z tytutu

najmu lokali 8.064.860.48 zt
-partycypacje zwrotne 6.349.838.40 zi

Na w/w kredytach ustanowiono zabezpieczenia wynikajace z zawartych uméw w postaci:
— hipotek kaucyjnych zwyklych i weksli
— cesji praw z umow ubezpieczen kredytowanych nieruchomosci
—  cesji wierzytelnosci Spotki z tytutu czynszow
—  nieodwotalnych petnomocnictw do dysponowania rachunkiem bankowym.
—  oswiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji.
Wykazany w bilansie kredyt w kwocie wymagajacej zaptaty wykazano zgodnie z art. 28
ustawy o rachunkowosci. Wykazane kaucje i partycypacje wyceniono w wartosci

nominalnej.

2.3. Zobowigzania krotkoterminowe wobec pozostatych jednostek  5.233.497,37 zt

stanowia 1,89 % pasywow i obejmuja wiarygodnie ustalone:

— kredyty bankowe przewidywane do splaty w 2016r. 3.283.672,21 z}
— zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 906.306,59 zt
— zaliczki otrzymane na dostawy(rozliczenie z tytutu mediow) 332.459,72 zt
— z tytulu podatkow, cel, ubezpieczen i innych $wiadezen 124.652,13 zt
— inne 580.736,95 zt

Zobowigzania krotkoterminowe spelniajg wymagania ustawy o rachunkowosci
w zakresie (art.3 ust.1 pkt. 22):

— prawidlowosci  kwalifikacji zobowigzan z tytulu dostaw i uslug, niezaleznie
od umownego terminu zaptaty,

— pozostatych tytuléw wymagalnych w ciagu 12 miesiecy od dnia bilansowego,
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— prawidlowosci inwentaryzacji zobowigzan droga potwierdzen sald,

— prawidlowosci bilansowej wyceny zobowigzan w kwocie wymaganej zaplaty (art. 28.1.7
ustawy o rachunkowosci,

— prawidlowosci kompensat naleznosci i zobowigzan wobec tego samego kontrahenta
bedacego jednoczesnie dostawca i odbiorcg wg zasad ustalonych w umowie miedzy
stronami,

— zobowiazania z tytutu podatkow, cet i ubezpieczen spotecznych sa zgodne z deklaracjami
podatkowymi.

W czasie badania stwierdzono, ze zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i podatkéw

zostaty uregulowane.

2.4.Fundusze specjalne 5.669,77z1
Gospodarka $rodkami Zakladowego Funduszu Swiadczen Socjalnych byta zgodna
z regulaminem opracowanym na podstawie ustawy o zakladowym funduszu $wiadczen
socjalnych. Odpis na fundusz socjalny przekazany zostat terminowo na wyodrgbniony

rachunek bankowy.

2.5. Rozliczenia miedzyokresowe 10.502.976,99 =zt
stanowig 3,79% pasywow i obejmuja wiarygodnie
ustalone rozliczenia z tytutu:
— partycypacji bezzwrotnych w kosztach budowy zgodnie z art. 41
ustawy o rachunkowosci 6.773.026,61 zt
— umorzen kredytow z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego 3.729.950,38 #
Odpis w/w rozliczen migdzyokresowych do pozostatych
przychodoéw operacyjnych odbywa si¢ zgodnie z zasadami
polityki rachunkowosci tj. wg udzialu procentowego
w sfinansowaniu przedsiewzigcia inwestycyjnego w stosunku
do amortyzacji budynkow.
2.6. Ogotem pasywa bilansu na 31.12.2015 r. wynosza 277.119.846,18 zt
Wszystkie pozycje pasywow zostaly wykazane w sprawozdaniu finansowym

z uwzglednieniem nadrzednych zasad , wynikajacych z ustawy o rachunkowosci.
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RAPORT 7 badania sprawozdania finansowego za 2015 rok Gdanskiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego Spotka
z Ograniczong Odpowiedzialnoscia z siedzibg 80-809 Gdansk ul. Wilanowska 2A.

IV. Rachunek Zyskow i Strat za okres 01.01.2015 — 31.12.2015r.

sporzadzony zostal z uwzglednieniem postanowien art. 47 ustawy o rachunkowosci,

wwersji pordwnawczej, zgodnie z wyborem przyjetym w Zasadach Polityki

Rachunkowosci.
1. Przychody ze sprzedazy wynosza 14.241.518,97 zt
z tego przypada na:
—  czynsz z najmu lokali mieszkalnych i optat zwigzanych z najmem
- (za zuzycie wody i Scieki, za zuzycie co i cw, wywoz $mieci) 12.681.751,87 zt
- CZynsz najmu garazy 543.984.20 zt
—  €zZynsz z najmu pomieszczen uzytkowych 695.477,33 zt
—  przychody z placu budowy 320.305,57 zt
Przychody netto ze sprzedazy sa rezultatem zrealizowanej i zafakturowanej sprzedazy
narzecz najemcow lokali, na podstawie zawartych uméw najmu z zastosowaniem
stawek najmu zgodnie z Uchwalami Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wsp6lnikéow, przy
czym ich zgodno$¢ i wiarygodnos¢ zastrzezen nie budzi, poniewaz zachowano ustawowa
zasade memoriatu i wspotmiernosci.
2. Koszty dziatalnoéci operacyjnej za rok 2015 wynosza 10.139.246,71 zt
z tego przypada na:
— amortyzacje 2.234.488,27 zt
— zuzycie materialow i energii 3.034.565,12 zt
— ustugi obce 990.731,39 zt
— podatki i optaty 1.136.804,03 zi
— wynagrodzenia 2.086.041,99 zi
— ubezpieczenia spoleczne i inne $wiadczenia 498.412,74 zt
— pozostale koszty rodzajowe 158.203,17 zt

Koszty te ustalone zostaly w sposéb wspotmierny do przychodow, z uwzglednieniem
nadrzgdnych zasad rachunkowosci, w tym zasady memoriatu, co biegly zbadal poprzez
sprawdzenie kosztow miesiaca stycznia — lutego 2016 r. w sensie ich zwiazku z bilansem

na dzien 31.12.2015r.
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3. Pozostate przychody operacyjne 1.056.740,85 zt
zwigzane posrednio z podstawowg dziatalnoscia spétki obejmuja:
—  odpis partycypacji i umorzenia kredytu 86.474,52 7k
—  koszty sadowe i procesowe 39.431,10 z1
- otrzymane kary umowne 1.788.55 zt
—  kaucje mieszkaniowe potracone na remonty mieszkan 40.501,90 zi
—  rozwigzanie odpisu aktualizujacego naleznosci 415.377.67 71
—  rozwigzanie rezerw na zobowigzania 453.299.00 zt
—  pozostata sprzedaz 4.742,97 7t
- otrzymane odszkodowania 4.930,60zt
—  pozostate przychody 10.194,54 zt

Stwierdza sie prawidlowe udokumentowanie i zakwalifikowanie do pozostatych

przychodow operacyjnych.

4.  Pozostate koszty operacyjne 410.894,26 zt
obejmuja:
- koszty komornicze i sgdowe 45.041,68 zt
—  koszty remontéw do rozliczenia z kaucji mieszkaniowych 38.915.,64 zi
—  strata ze zbycia aktywow trwatych 10.685,79 zt
—  odpisy aktualizujgce naleznosci 274.635,24 z1
—  podatek od nieruchomosci i rolny pod inwestycje 41.061,00 zt
—  pozostale koszty 554,91 zt

Powyzsze kwoty zostaly rzeczowo nalezycie i memorialowo udokumentowane jako

koszty posrednio zwiazane z podstawowa dziatalnoscia Spélki.

5. Przychody finansowe 733.828,89 zt
obejmuja wiarygodne korzysci uzyskane przez Spotke z operaciji finansowych roku 2015
w tym:

—  zaplacone odsetki przez najemcow 52.638,89 zi
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—  naliczone odsetki najemcom

—  rozwigzanie rezerwy na zobowigzania z tytutu odsetek
—  uzyskane odsetki od rachunkéw i lokat bankowych

- odsetki naliczone od lokat na dzien 31.12.2015 1.

—  odsetki od wykonawcow robot budowlanych

6. Koszty finansowe

Obejmuja: odsetki od kredytow bankowych

e

odsetki budzetowe

odsetki ustawowe

Zysk brutto z dziatalnoéci gospodarczej

2.438,78 zt
45.350,40 zt
550.928,42 zt
42.427,40 zt
40.045,00 zt

2.225.391,92 zt
2.166.209,05 zt

3.822,00 zt
55. 360,87 zt

3.256.555,82 zt

ustalony w rachunku zyskow i strat na podstawie przychodéw i kosztow omoéwionych

wdz. IV pkt.1-6. Rachunek zyskéw i strat za rok 2015 sporzgdzony zostal obowigzujaca

prawidtowg metoda, zgodnie z art. 47 ustawy o rachunkowosci.

8. Przeksztatcenie

wyniku brutto w podstawe

opodatkowania podatkiem

dochodowym od 0séb prawnych i ustalenie wyniku finansowego netto

8.1. Ustalenie dochodu z gospodarki zasobami mieszkaniowymi zwolnionego z podatku

dochodowego w trybie art. 17 ust.] pkt. 44 ustawy o podatku dochodowym od o0s6b

prawnych:
Lp. Wyszczegolnienie Kwota w zt
1 2 3

L. Przychody z najmu lokali mieszkalnych 12.681.751,87

2. Pr-zychqdy z najlmu'garaZy uzytkowanych przez 449.936.83
najemcow lokali mieszkalnych

3 Odsetki za nieterminowg zaplate czynszu 52.638,89

4. Odpl‘s aktual,zumcy naleznosci lok. mieszk. i 248.837.26
garazy - rozliczone

I Przychody GZM ogdétem 13.433.164,85

1. Kf)szty b.ezposre‘:dme gospodarki zasobami 8.251.875.40
mieszkaniowymi

2. Koszty ogdlnego zarzadu przypadajace na GZM 1.634.131,48
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Odsetki zaplacone od kredytéw dotyczace

gospodarki zasobami mieszkaniowymi BRI
4. Odpisy aktualizujace naleznosci lok. mieszk. i 265.042.00
garazy :
I Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi 12.317.257,93
III | Dochéd z gospodarki zasobami

mieszkaniowymi

1.115.906,92

8.2. Ustalenie przychodéw podatkowych:

L Wyszcezegolnienie Kwota zt

I Przychody ogétem wg rachunku zyskow i strat 16.032.088,71

1. Zmniejszenie przychodéw 538.694,40
-rozwiazanie rezerw na zobowiazania 498.649.40
-przychody z tytutu odsetek od wykonawcow 40.045,00
robot budowlanych - nalezne

I Przychody podatkowe 15.493.394,31

8.3.Ustalenie kosztow podatkowych:

Lp. Wyszczegolnienie Kwota zt.

I Koszty ogétem wg rachunku zyskéw i strat 12.775.532,89
1. Zmniejszenie kosztow - art. 16 ust. 1 60.511,06
-odsetki budzetowe ( pkt.21) 3.822,00
-wptlaty PFRON( pkt.36) 49.026,00
-koszty NKUP 7.663,06

11 Koszty podatkowe 12.715.021,83

8.4.  Ustalenie podstawy opodatkowania podatkiem dochodowym od o0s6b prawnych oraz
wyniku finansowego netto.

Lp. Wyszczegolnienie Kwota zt. T
1 Przychody podatkowe 15.493.394,31
11 Koszty podatkowe 12.715.021,83
III | Dochéd 2.778.372,48
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v Dochéd z gospodarki zasobami mieszkaniowymi 1.115.906,92
(art.17 ust.1pkt.44)

Vv Dochéd zwolniony (odpis do wysokosci amortyzacji) 86.474,52
(art.17 ust.1pkt.21)

VI | Podstawa opodatkowania 1.575.991,04

VI Kwota podatku weg stawki 19 % 299.438,00

VII | Nalezny podatek dochodowy za rok obrotowy wg CIT - 8 299.438.00

VIII | Wynik finansowy brutto wg rachunku zyskéw i strat 3.256.555,82

IX | Podatek dochodowy ujety w rachunku zyskoéw i strat 299.438,00

X Wynik finansowy netto (zysk) 2.957.117,82

W rachunku zyskow i strat Spétka wykazata zysk netto za rok 2015 w wysokosci

2.957.117,82 zt i w tej samej kwocie figuruje w pasywach bilansu.

D. USTALENIA KONCOWE

1. Informacje dodatkowe
I.1.  Wprowadzenie do sprawozdania finansowego zawiera wszystkie niezbgdne informacje
wymagane w ustawie o rachunkowosci w tym réwniez oswiadczenie Zarzadu Spotki
o braku zagrozen do kontynuacji dzialalnosci.
1.2.  Dodatkowe informacje i objasnienia
Dane zawarte w dodatkowych informacjach i objasnieniach sg zgodne z bilansem
na dzien 31.12.2015 r. oraz z rachunkiem zyskéw i strat za okres od 1.01.2015
do 31.12.2015 1.
Informacj¢ dodatkowa opracowano zgodnie z zalgcznikiem nr 1 do ustawy
o rachunkowosci. Zawiera ona wiarygodne informacje, ktére pozwalaja na dokonanie
oceny sytuacji majatkowe;j i finansowej Spétki.
2. Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci Spotki za rok 2015
spefnia wymogi okreslone w art. 49 ustawy o rachunkowosci.
Dane zawarte w tym sprawozdaniu sg zgodne z bilansem, rachunkiem zyskow i strat oraz
informacja dodatkowa, z ktérych wynika réwniez, ze Spotka nie posiadata zobowigzan

warunkowych.
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3. Pozostate informacje
W toku badania nie stwierdzono zdarzen wskazujagcych na naruszenie ustawy
o rachunkowosci oraz przepisow pokrewnych. Wyniki badania sg odpowiednio
wystarczajace do wyrazenia opinii o sprawozdaniu finansowym. Wskazujg na zdolnosé

kontynuowania dziatalnosci w roku 2016.

4. Zdarzenia po dacie bilansu.
Biegly stwierdza, ze migdzy dniem bilansowym 31.12.2015r., a data zakonczenia badania
nie wystgpily istotne zdarzenia gospodarcze, majace wplyw na roczne sprawozdanie
finansowe i wynik bilansowy, przy czym uwzglednia si¢ w tym zakresie oswiadczenie

ziozone przez Zarzad w dniu 18.03.2016r.

5. Podsumowanie.

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

Raport zawiera 26 stron kolejno numerowanych i opatrzonych podpisem biegtego
rewidenta. Integralng czg$¢ raportu stanowig zalaczniki:

1. Wprowadzenie do sprawozdania finansowego za rok obrotowy.

2 Bilans sporzadzony na dzien 31.12.2015r.

3. Rachunek zyskow i strat za okres od 01.01.2015r. do 31.12.2015r.

4 Dodatkowe informacje i objasnienia za rok obrotowy.

3

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spétki w roku obrotowym.

Stowarzyszenie Ekspertow

Ksiggowych
Kluczowy biegly rewident i Podatkowych Sp. 7 o.0.
Podmiot uprawniony do badania sprawozdan
(}{MQ finansowych Nr 519

reprezentowany przez:

Barbara Turzynska Pr?zges Zarzadu
nr rej. 7630 74? &
Danuta Chmiel

Biegly rewident

Gdansk, dnia 18 marca 2016r.
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