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Sp.zo.0.z siedzibg w Gdansku ul.Wilanowska 2A

Przeprowadzili$my badanie zatgczonego sprawozdania finansowego Gdanskiego Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego Spaétka z ograniczong odpowiedzialnoscig , z siedzibg w Gdansku,
ul. Wilanowska 2A, na ktére skiada sie:

® Wwprowadzenie do sprawozdania finansowego;

* bilans Sporzadzony na dzien 31.12.2016 r. ktory po stronie aktywow
i pasywow zamyka sie sumg 289.648.908,07 zi

* rachunek zyskoéw i strat za rok Obrotowy od 01.01.2016 r. do 31. 12.2016 .
wykazujgcy strate netto w 3.045.221,95 zt

* dodatkowe informacje i objasnienia.

Zarzad jest odpowiedzialny za prawidtowosé ksigg rachunkowych, sporzgdzenie i rzetelng prezentacje
tego sprawozdania finansowego oraz sporzgdzenie sprawozdania z dziatalnosci zgodnie z ustawg z
dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2016 r. poz. 1047) (,ustawa o rachunkowosci”),

dziatan lub bfedow.

Zgodnie z ustawg o rachunkowosci, Zarzad oraz Czionkowie Rady Nadzorczej 83 zobowigzani do
Zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie z dziatalnosci spetniaty wymagania
przewidziane w ustawie o rachunkowosci.

Naszym zadaniem byto wyrazenie opinii o tym, czy sprawozdanie finansowe rzetelnie i jasno,
przedstawia sytuacje majatkowg i finansowa, jak tez wynik finansowy jednostki Zgodnie z majgcymi
Zastosowanie przepisami ustawy o rachunkowosci i przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci.

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzilismy stosownie do:

1/ rozdziatu 7 ustawy o rachunkowosci,

2/ krajowych standardow rewizji finansowej, wydanych przez Krajowg Rade Biegtych Rewidentow
w Polsce,

3/ kodeksu spotek handlowych.

Regulacje te naktadajg na nas obowigzek postepowania zgodnego z zasadami etyki oraz
zaplanowania i przeprowadzenia badania w taki sposéb, aby uzyskaé racjonalng pewnosé,
Ze sprawozdanie finansowe i ksiegi rachunkowe stanowigce podstawe jego sporzadzenia sg wolne od
istotnych nieprawidiowosci.
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Badanie polegato na przeprowadzeniu procedur majgcych na celu uzyskanie dowodéw badania
dotyczgcych kwot i informacji ujawnionych w sprawozdaniu finansowym. Wyboru procedur badania
dokonano wedtug naszego osgdu, w tym oceny ryzyka wystapienia istotnych nieprawidtowosci
W sprawozdaniu finansowym na skutek celowych dziatan lub bledow. Przeprowadzajac ocene tego
ryzyka wziglismy pod uwage Kkontrole wewnetrzng zwigzang ze sporzadzeniem oraz rzetelng
prezentacjg sprawozdania finansowego w celu zaplanowania stosownych do okolicznosci procedur
badania, nie zas w celu wyrazenia opinii na temat skutecznosci dziatania kontroli wewnetrznej
w jednostce. Badanie obejmowato réowniez ocene odpowiedniosci stosowanej polityki rachunkowosci,
zasadnosci szacunkow dokonanych przez Zarzad oraz ocene 0golnej prezentacji sprawozdania
finansowego.

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

Nasza opinia z badania sprawozdania finansowego nie obejmuje sprawozdania z dziatalnosci.
Jednakze naszym obowigzkiem byto, w zZwigzku z przeprowadzonym badaniem sprawozdania
finansowego, zapoznanie sig z trescig sprawozdania z dziatalnosci i wskazanie czy informacje w nim
Zawarte uwzgledniajg postanowienia art 49 ustawy o rachunkowosci i Czy sg one zgodne
z informacjami zawartymi w zatgczonym sprawozdaniu finansowym. Naszym obowigzkiem bylo takze
ztozenie oswiadczenia, czy w sSwietle naszej wiedzy o Spodice i jej otoczeniu uzyskanej podczas
badania sprawozdania finansowego stwierdzilismy w sprawozdaniu z dziatalnosci istotne
znieksztaicenia.

Naszym zdaniem, zbadane Sprawozdanie finansowe:

a) przekazuje rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Spétki 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 | przyjetymi  zasadami (polityka)
rachunkowosci,

b) zostato sporzadzone, 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 83 zgodne z informacjami zawartymi w zatgczonym sprawozdaniu finansowym. Ponadto, w $wietle
wiedzy o jednostce i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania sprawozdania finansowego,
oswiadczamy, iz nie stwierdzilismy istotnych znieksztatcer w sprawozdaniu z dziatalnosci .

Kluczowy biegly rewident: Stowarzyszenie Ekspertow
(‘% Ksiggowych
i Podatkowych Sp. z o.0.
Barbara Turzyriska 80-438 Gdanisk, ul. Aldony 17

Podmiot uprawniony do badania
sprawozdan finansowych Nr 519
reprezentowany przez:

nrrej 7630

Prezes Zarzgdu

&)
L. -
Danuta Chmielewéka ~
Gdansk, dnia 21 marca 2017 r. Biegty rewident N/;f‘f'ej. 457
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RAPORT 7 badania sprawozdania finansowego za 2016 rok Gdanskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego

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

A. CZESC OGOLNA

I. Informacje identyfikujace firme

1. Nazwa i siedziba:

Gdanskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0.

80-809 Gdansk ul. Wilanowska 2 A.

Spotka dziata na terenie Gminy Miasta Gdanska. Czasokres dziatalnosci Spotki jest
nieoznaczony.

2. Przedmiot dzialalnosci :

Przedmiotem dziatalnogci Spoiki jest budowanie doméw mieszkalnych i ich eksploatacja

na zasadach najmu.

Spotka moze rowniez:

a) nabywac¢ lokale mieszkalne i budynki mieszkalne oraz niemieszkalne w celu rozbudowy,
nadbudowy i przebudowy, w wyniku ktérej powstana lokale mieszkalne;

b) przeprowadza¢é remonty i modernizacje obiektéw przeznaczonych na zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych na zasadach najmu;

¢) wynajmowac¢ lokale uzytkowe znajdujace si¢ w budynkach Spofki:

d) sprawowaé na podstawie uméw zlecenia zarzgd nieruchomosciami mieszkalnymi
i niemieszkalnymi stanowiacymi whasnosci Spotki:

€) sprawowac zarzad nieruchomosciami wspolnymi stanowigcymi w utamkowej czesci
wspotwlasno$é Spotki:

f) budowa¢ przeznaczone na wynajem budynki uzytkowe zwigzane z funkcjonowaniem
zasobu mieszkaniowego Spélki:

f) prowadzi¢ inng dziatalnosé zwigzang z budownictwem mieszkaniowym i infrastrukturg

towarzyszgca, w tym budowaé lub nabywa¢ budynki w celu sprzedazy znajdujgcych sie

w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu.

3. Podstawa prawna prowadzonej dzialalno$ci:

3.1. Spétka dziatata na podstawie umowy sporzadzonej w formie aktu notarialnego

w dniu 30grudnia 1996 rokuy - Repertorium A nr 5876/1996- zmienionej w dniu 23 lutego

Stowarzyszenie Ekspertow Ksiggowych i Podatkowych Spétka z o.0. w Gdarisku, ul. Aldony 17 2 'LJ



RAPORT 7 badania sprawozdania finansowego za 2016 rok Gdanskiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego
Spotka z Ograniczona Odpowiedzialnoscia z siedzibg 80-809 Gdansk ul. Wilanowska 2A

2016 roku - Repertorium A nr 8 14/2016, w ktérym uchwalono takze tekst jednolity

umowy Spoétki.

3.2. Ponadto Spétka posiada dokumenty legalizujace jej dziatalno$¢:

- pierwszy wpis do Rejestru Handlowego pod numerem RHB 12030 7 dnia 24 kwietnia
1997 roku w Sadzie Rejonowym XII Wydziat Gospodarczy-Rejestrowy w Gdansku, dnia
28 maja 2001 r.-wpis do Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem 0000014661,

- aktualny odpis z rejestru przedsigbiorcow w KRS z dnia 24 stycznia 2017r. z Oddziatu
Centralnej Informacji Krajowego Rejestru Sadowego w Gdansku,

- numer identyfikacji podatkowej NIP § 84-20-54-884nadany w dniu 9 maja 1997r. przez
Drugi Urzad Skarbowy w Gdansku ;

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

4. Organami Spélki $q:
a) Zgromadzenie Wsp6lnikéw

b) Rada Nadzorcza w 3-osobowym skladzie . pelnigca funkcje od dnia;

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

¢) Zarzad prowadzacy sprawy Spotki , powotany przez Rade Nadzorcza na wspolng
trzyletnig kadencje w skladzie;
Prezes Zarzadu - Pan Wiodzimierz Pietrzak od dnia 08.09.2008r.
Czlonek Zarzadu- Pan Wojciech Szymanski  od dnia 08.09.2008r.
5. Gléwnym Ksiggowym Spétki od dnia 15.04.1997r. jest Pani Barbara Grycan, ktéra od
dnia 08.09.2008r. jest réwniez Prokurentem Spétki.
6. Kapital wlasny Spolki ksztattuje sie nastepujaco:

Wyszczegdlnienie Stan na Stan na

koniec roku biezacego | koniec roku ubieglego
Kapital wlasny ‘ 173.218.090,84 zi 159.196.368,89 zi
Kapitat podstawowy 151.677.500,00 zt 142.155.000,00 zt
Kapitat zapasowy 14.341.368,89 zi 14.084.251,07 zt

Pozostate kapitaty (fundusze Jrezerwowe ‘ 4.154.000,00 zt -
LZysk netto ‘ 3.045.221,95 7t 2.957.117,82 zt 1

Stowarzyszenie Ekspertéw Ksiegowych i Podatkowych Spétka z o.0. w Gdarisku, ul. Aldony 17 3 ’L



RAPORT 7 badania sprawozdania finansowego za 2016 rok Gdanskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego
Spotka z Ograniczong Odpowiedzialnos’cia z siedzibg 80-809 Gdansk wul. Wilanowska 2A

Kapitat podstawowy  dzieli si¢ na 303.355 rownych i niepodzielnych udziatéw, kazdy

0 wartosci nominalnej 500 z}. Udzialy te posiada Gmina Miasta Gdanska.

Wyzej wymieniona kwota kapitatu podstawowego:
a) wykazana zostala w wysokosci okreslonej w umowie spotki wpisanej do rejestru
sadowego, zgodnie z art.36 ust. 112 ustawy o rachunkowoscj
b) zgodna jest z wpisem do ksiegi udzialdw prowadzonej wedtug wymagan kodeksu
spotek handlowych
¢)  wniesiona Jest gotdwka w kwocie 112.968.000.-z1 i aportem rzeczowym o wartosci
38.709.500 z,

struktury wlasnosci w kapitale podstawowym.

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

obrotowym 44 0soby, a srednie zatrudnienje wynosito 37,75 etaty.

II. Informacje o Sprawozdaniu finansowym za rok poprzedni.

1. Sprawozdanie finansowe za rok 2015 zamykajgce sig sumg aktywéw | pasywow
277.119.846,18 zi bylo zbadane przez podmiot audytorski Stowarzyszenie Ekspertow
Ksiggowych i Podatkowych z siedzibg w 80-438 Gdansk, ul. Aldony 17 Wwpisany pod
numer 519 na liste podmiotéw uprawnionych do badania Sprawozdan finansowych

prowadzong przez Krajowa Rade Biegtych Rewidentow i otrzymalo opini¢ bez zastrzezen.

Uchwala nr 3/X1X/2016 zysk za rok 2015 W wysokosci 2.957.117,82 a1, zostat
przeznaczony na kapitat zapasowy w wysokosci 257.117,82 71, na kapitat rezerwowy

W wysokosci 2.100.000,00 7t oraz na fundusz remontowy w wysokosci 600.000,00 zt.

2. Zatwierdzone Sprawozdanie finansowe za rok poprzedzajacy zostato:
®* W dniu 27.06.2016 r. zlozone wraz z innymi dokumentamj w Sadzie Rejonowym
Gdansk - Pétnoc VII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, stosownie

do art. 69 ust.1 ustawy o rachunkowosci,

\A - . {
Stowarzyszenie Ekspertéw Ksiegowych i Podatkowych Spolka z 0.0. w Gdarisku, ul. Aldony 17 4



RAPORT  badania sprawozdania finansowego za 2016 rok Gdanskiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego
Spotka z Ograniczong Odpowiedzialnoscig z siedzibg 80-809 Gdarsk ul. Wilanowska 2A

® W dniu 27.06.2016r. zlozone w Pierwszym Urzedzie Skarbowym w Gdansku
W wykonaniu obowigzku z art, 27 ust.2 ustawy z 15.02.1992 r. o podatku dochodowym
od 0s6b prawnych.
Zatwierdzone sprawozdanie finansowe za rok poprzedzajacy nie podlegato publikacji

w Monitorze Sadowym i Gospodarczym.

Ksiegi rachunkowe za poprzedni rok obrotowy zostaly zamkniete w dniu 30 czerwca
2016r. w sposéb wylaczajacy mozliwogé dokonywania zapisow ksiegowych w zbiorach

tworzacych zamkniete ksiegi rachunkowe.

III. Informacje o Sprawozdaniu finansowym za rok badany.

1. Umowa o badanie sprawozdania finansowego za rok 2016 zostata zawarta w dniu

10.11.2016 r. na podstawie dokonanego wyboru przez Rad¢ Nadzorcza w dniu 30. 1 0.2016

I. zgodnie z Uchwalg nr 2/X/2016r. 7 firmg audytorskg Stowarzyszenie Ekspertow
Ksiggowych i Podatkowych Sp. z 0.0. 7 siedzibg w Gdarisku ul. Aldony 17 nrrej. 519.

W Swietle art.64 ustawy o rachunkowosci badanie sprawozdania finansowego za rok
obrotowy 2016 nie Jest obowiazkowe.

2. Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzita Barbara Turzynska - biegty
rewident — nr rej.7630 - w siedzibie Spétki w okresie od dnia 13 marca do dnia 21
marca 201 7r.

3. Podmiot uprawniony - Stowarzyszenie Ekspertow Ksiggowych i Podatkowych Spétka
2 0.0. i kluczowy biegty rewident - Barbara Turzynska spetniajg warunki do wyrazenia
bezstronne;j i niezaleznej opinii o Sprawozdaniu, zgodnie z warunkamj wykonywania
rewizji finansowe;j , o ktorych mowa w art. 56 ust. 3 4 ustawy z dnia 07 maja 2009 r.
o bieglych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania
sprawozdan finansowych oraz o nadzorze publicznym. (Dz.U. z 2016r. poz.1000).

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

a) wprowadzenia do sprawozdania finansowego,
b) bilansu na dzien 3 1.12.2016r. z sumag aktywow i pasywéw 289.648.908,07 zt
¢) rachunku zyskow i strat za rok obrotowy od

1.01.2016r. do 31.12.2016 1. wykazujgcego zysk netto 3.045.221,95 z

Stowarzyszenie Ekspertéw Ksiegowych i Podatkowych Spélka z 0.0. w Gdassku, ul. Aldony 17 5 ’L



RAPORT z badania sprawozdania finansowego za 2016 rok Gdanskiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego
Spolka z Ograniczong Odpowiedzialnos’ciq z siedzibg 80-809 Gdansk ul. Wilanowska 2A

dodatkowych informacji i objasnieri oraz dolgczonego  sprawozdania Zarzadu
z dziatalnosci Spotki w roku obrotowym.

Zgodnie z art. 67 ustawy o rachunkowosci Spotka udostepnita biegtemu prowadzone

ksiegi rachunkowe i dokumenty stanowigce podstawe ich sporzadzenia oraz udzielila
informacji niezbednych do wydania opinii bieglego rewidenta
o badanym sprawozdaniu finansowym.

Nie wystapily ograniczenia zakresy badania.

Ponadto Zarzad Spoiki, stosownie do art.67 ustawy o rachunkowosgci, ztozyt w dacie

zakonczenia badania oswiadczenie dotyczace m.in.:

e kompletnosci, prawidlowosci i rzetelnosci sprawozdania finansowego przedstawionego
do badania oraz uzupetniajacego sprawozdania z dziatalnosci

® Ujawnienia w informacji dodatkowej wszelkich zobowigzan korespondujacych
z dniem bilansowym,

® niezaistnienia innych zdarzefi gospodarczych, wplywajgcych istotnie na informacje
ilosciowe i jakosciowe wynikajgce ze sprawozdania finansowego.

Niniejszy raport zostat Opracowany przez biegtego rewidenta na podstawie rewizyjnej
dokumentacji roboczej, wymaganej przez art. 65 ust. 6 ustawy o rachunkowosci,
z uwzglednieniem:

e stosownych préb badawczych w zakresie wiarygodnosci i zgodnosci, w tym
pozycji dominujgcych kwotowo,

® poziomu istotnosci ustalonego  przez biegtego dla sprawozdania
finansowego,

® zawodowego osadu bieglego co do zgodnosei  zdarzen gospodarczych
Z operacjami ksiegowymi,

® stanu rozrachunkéw z tytutow publicznoprawnych i ich zgodnosci z danymi
deklarowanymi przez badang Spétke, ktore stanowily podstawe do ich

ujgcia w ksiegach rachunkowych,

Stowarzyszenie Ekspertow Ksiggowych i Podatkowych Spoélka z 0.0. w Gdarisku, ul. Aldony 17 6 /(-J



RAPORT 2 badania sprawozdania finansowe

go za 2016 rok Gdanskiego Towarzystwa Budownictw

a Spolecznego

Spotka z Ograniczong Odpowiedzialnosci z siedzibg 80-809 Gdarisk ul. Wilanowska 2A
B. CZESC ANALITYCZNA
I.  Analiza ekonomiczno-finansowa,
Analize ekonomiczno-finansowq Spolki przeprowadzono na podstawie wynikéw
osiggnietych w latach 2014-2016.
1. Analiza bilansu,
Dane w tys. zl z rachunkowym zaokragleniem setek z}:
2016 2015 2014 Zmiana stanu
L.p. Wyszczegélnienie biezacy rok ubiegly rok zaprzeszly rok 2016/2015 2016/ 2014
tys..zt % tys..zt. % tys..zt, % tys..zt. ] % tys..zi. %
udziatu udziatu udziatu
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
AKTYWA
A.|Aktywa trwate 267.378 88,85] 245.677|  88,65] 53517, 87,43 11701  47g 18.206| 7,61
1 Wartosci niematerialne i
prawne 68 0,02 * - - - 68 - 68 §
Il |Srodki trwate
255.422 88,18 242344 87,45] 235556 87,46 aors| 53¢ 18.866|  7.97
Il {Srodki trwale w budowie
866 0,30 2158 0,78 872 0,32 -59,88 &/ 089
-1.202
IV [Naleznosci diugoterminowe
1,022 0,35 1.052 0,38 1.119 0,42 o 288 97| 8e7
V [Diugoterminowe rozliczenia
migdzyokresowe - - 123 0,04 625 0,23 5 - £25 -
B.|Aktywa obrotowe 32.271 11,15]  31.443 11,35]  31.290 11,57 828 263 981 3,13
I |Zapasy 44 0,02 52 0,02 37 0,11 -8| -1539 71 1891
i ;‘fg:’f;‘;ﬁ“dimwe 509 0,18 503 0,13 476 0,18 s 1,10 33| 693
lll" finwestycje krotkaterminowe 31.695 10,94 30838 11,13  30.753 11,37 859| 278 942 306
IV |Krétkoterminowe
rozliczenia mio 23 0,01 52 0,02 24 0,01 29| 55,77 Al 417
C. |Nalezne wpfaty na kapitat
pods!awowy B I i 3| # N & - = =
D. |Udzialy (akcje)wiasne
Aktywa razem 289.649)  100,00] 277.120] 100,00 270.482 100,00 12529 4,52 19.187| 7,00
PASYWA
AlKapitat wiasny
173.218 59,80] 159195 57,45] 150127 55,51 14.022| 880 23.091| 15,38
] Kapitat podstawowy
151.678 52,37] 142155 51,30] 136.043 50,30 9523| 689 15635 1149
Il | Kapitat zapasowy
14.341 4,95] 14084 508 12807 474 2571 182 1534 11,97
lll {Pozostale kapitaly
rezorwows 2.100 0,72 . 5 : : 2.100 - 2.100 L
Kapitat rezerwowy do
|V |Przekazania na udziaty 2.054 0,71 - - # - 2.054 . 2.054 -
V |Zysk za rok biezacy
3.045 1,05 2957 1,07 1.277 0,47 88| 297 1.768| 13844
B|Zobowiazania i rezerwy na
zobowiazania 116.431 40,20 117.924 42,55] 120335 44,49 1493 127 3904 325
I |Rezerwy na
zobowiazania 321 0,11 280 0,10 779 0,29 41| 1464 458 -58,80
Zobowigzania
Il ldtugoterminowe 98.907 34,15] 101,907 36,77] 105.284 38,93 -3.000[ 2,95 6377 606
Zobowiazania
1l [krétkoterminowe 6.787 2,34 5.234 1,89 3.682 1,36 1.553| 29,67 3.105) 8432
Rozliczenia migdzyokresowe
I 10.416 360] 10503 379] 10590 3,91 87| 083 174 165
Pasywa razem 289649 10000 “"'  10000| 270482 100,00 12528| 452 19.187| 7,00
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RAPORT 2 badania sprawozdania finansowego za 2016 rok Gdanskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego
Spéika z Ograniczong Odpowiedzialnoscia z siedzibg 80-809 Gdansk ul. Wilanowska 2A

Zgodnie z danymi wynikajacymi z bilansu analitycznego na sytuacje Spotki wpltywaja ponizsze

aspekty:
a) aktywa trwate stanowig 88,85 % calego majatku Spotki, w tym najwiekszy udziat majg

srodki trwale, stanowiace 88,18 % aktywoéw ogélem;

b) wzrost bilansowej wartosci aktywow trwatych, ktdry w przedziale ostatnich 3 lat stanowi

kwote 18.206 tys. zt. Jest on rezultatem poniesionych nakladéw na realizacje zadan
inwestycyjnych oraz postepujacego starzenia sie srodkéw trwatych. Aktualna, narastajgca
wartos¢ umorzenia jako zuzycia tychze srodkéw wynosi 8,72 % ich wartosci poczatkowej.

Na srodki trwale w budowie i zakupy nowych $rodkéw trwalych w roku badanym

wydatkowano 14.272 tys. zt.

¢) wzrost majatku obrotowego 0 828 tys. zt w stosunku do roku ubiegtego, ktéry obejmuje :

- wzrost stanu srodkdw pienieznych o 859 tys. zi,

- obnizenie stanu zapaséw o 8 tys. zt,

- wzrost stanu naleznosci krétkoterminowych o 6 tys. zt,

- obnizZenie stanu rozliczeni miedzyokresowych o 29 tys. zk.

d) wzrost kwotowy w przedziale 3 lat kapitatow wiasnych o 23.091 tys. zk (15,38 %)

g

h)

W zwigzku z powyzszym udzial kapitalow wlasnych w finansowaniu majatku Spétki
na dzien bilansowy wyniést 59,80 % w stosunku do ogolnej sumy aktywéw, co wplywa
korzystnie na stabilnos¢ finansowg Spotki;

Kapitat podstawowy ulegt zwiekszeniu na przestrzeni analizowanych lat o 15.635 tys. zi.,
1 stanowi najwigksza pozycje kapitatu whasnego (52,37 % pasywow);

rezerwy na zobowigzania na przestrzeni analizowanych lat wynoszag od 0,29% do 0,11%
1 nie majg istotnego wplywu na ich strukture;

obnizenie zobowigzan dlugoterminowych o 2,95 % w stosunku do roku ubieglego
W szczegolnosci spowodowane zmiang stanu kredytéw do splaty dlugoterminowe;:
zobowigzania krétkoterminowe wzrosty 0 29,67% w stosunku do roku ubieglego, gtownie
z tytutu ustug niefakturowanych na koniec roku;

rozliczenia miedzyokresowe obejmuja bezzwrotne partycypacje i umorzenia kredytow
wykorzystanych na sfinansowanie inwestycji, ktérych spadek (do roku ubiegtego o 0,83%)

spowodowany zostal gtoéwnie odpisem na pozostale przychody operacyijne .
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RAPORT 7 badania sprawozdania finansowe

Spétka z Ograniczona Odpowiedzialnocia z siedziba 80-809 Gdansk ul. Wilanowska 2A

go za 2016 rok Gdanskiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego

2. Rachunek zyskéw i strat- porownawczy w tys. zt

Lp. Wyszczegdlnienie 2016 2015 2014 Zmiana stanu
kwot
o a
kwota | % | kwota Goudsiaty | VO | L e op 2016/ | % kwor %
tys.zt | udziafu | tys .zt tys.zt it 2016/2014tys.zt
tvs. zf
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
A | Dzialalno$é podstawowa.
{, | ety netomsprmcdaty | geeeel s on 88,84 13.463 9048 | 545 382 1323 9.82
produktéw i zrownane z nimi
2. | Koszty dziatalnosci operacyjnej 10.637 80,41 10.139 79,37 9.275 70,19 498 4,91 1.362 14,68
3. | Wynik na sprzedazy 4149 | 2508 4.102 25,59 4.188 2815 47 1,14 .39 -0,94
B Pozostala dzialalno$é
operacyjna
1. | Pozostale przychody 1.126 681 1.057 6,59 462 3,11 69 6,52 664 143,72
operacyjne
2. | Pozostate koszty operacyjne 876 6,63 411 322 912 6,90 465 113,13 -36 -3,95
Wynik na dzialalnosci
3. | Gieaciee 250 1,52 646 1,51 450 3,02 -39| 6130 700 155,55
C. | Wynik operacyjny (A3+B3) 4399 | 2660 4748 29,62 3.738 2512 -349| 736 661 17,68
D. | Dzialalno$¢ finansowa
1. Przychody finansowe 625 3,78 733 4,57 954 641 | -108 -14,74 -329 -34,49
2. | Koszty finansowe 1714  1296] 2225 1741 3.028 2201 -511| -2297 -1.314 -43.40
3. f.vy“"‘ na dzislalnogci 1089 659 -1.492 -9,30 2.074 1393 403| 2702 -985 47,50
inansowej
E. |Zysk brutto (C + D3) 3310 2001 3256 20,31 1.664 11,18 54 1,65 1.646 98,91
F. |Podatek dochodowy 265 1,60 299 1,86 387 260 34| -1138 122 31,53
G. | Odroczony podatek dochodowy - - - - - - - - - -
H. | Zysk netto ( E-F-G)) 3045 1841| 2957 18.45 1277 858 88 2,97 1.768 138,44
Przychody ogétem 16.537 | 100,00| 16,031 100,00 14.879 100,00 | 506 3,15 1.658 11,14
Koszty ogdtem 13227 100,00 12775 100,00 13.215 100,00 | 452 3,53 12 0,09

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

3.045 tys. zt, przy czym wypracowany zysk netto stanowi w stosunku do:
1,05 %

- sumy aktywdéw ogélem

—  przychodéw ogolem

—  zaangazowanego kapitatu wlasnego

18,41 %

1,75 %.

Analiza rachunku zyskéw i strat wskazuje na wzrost przychodéw ze sprzedazy o kwote

545 tys. zk, tj. 3,82 % oraz wzrost kosztow dzialalnodci podstawowej o kwotg 498 tys. zl, tj.

4,91 %., co w konsekwencji spowodowato zwigkszenie wyniku ze sprzedazy o kwote 47 tys.

1, 1j.1,14 % w poréwnaniu z rokiem poprzednim.

Wynik na sprzedazy za rok badany stanowi zysk wynoszacy 4.149 tys. zt, ktory w Spotce

przeznaczony jest gtéwnie na splate kredytu bankowego wraz z odsetkami bankowymi.

Stowarzyszenie Ekspertow Ksiegowych i Podatkowych Spélka z o.0. w Gdansku, ul. Aldony 17




RAPORT 7 badania sprawozdania finansowego za 2016 rok Gdanskiego Towarzystwa Budownictw

a Spolecznego

Spotka z Ograniczong Odpowiedzialnoéciq z siedzibg 80-809 Gdansk ul. Wilanowska 2A

Pozostate przychody operacyjne ulegly zwickszeniu o 69 tys. z1, tj. o 6,52%,

pozostale koszty operacyjne zwigkszyly sie o 465 tys. z4, tj. o 113,13 % gléwnie z tytutu

natomiast

utworzonych rezerw na zobowigzania. Wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej za rok

badany stanowi zysk wynoszacy 250 tys. zt.

W segmencie dziatalnosci finansowej w okresie badanym Spétka poniosta strat¢ w wysokosci

1.089 tys. zt. W poréwnaniu z rokiem ubieglym strata na dziatalnosci finansowej ulegta

zmniejszeniu o 403 tys. z1, z uwagi na nizsze odsetki od kredytéw bankowych.

Opisane zmiany wplynely na uksztaltowanie si¢ wyniku finansowego netto na poziomie

3.045 tys..zh, wyzszym od ubiegtego roku o 88 tys. zt.

Uzyskany zysk netto i amortyzacja ( 2.377 tys. zt) zapewnily zdolnog¢ kredytowg Spotki.

Sptata kredytu w 2016r. wyniosta kwote 3.913 tys. zt.

3. Wykaz podstawowych wskaznikéw finansowych.

3.1. Wskazniki do analizy poziomej i pionowej bilansu.

Nazwa wskaznika i Jjego wzér

Rok obrotowy

2016

2015

2014

Wstepna analiza bilansu

Zlota regula bilansowania I

kapitaty whasne x 100 100-150 | procent 67,30

aktywa trwale

64,80

62,77

Zlota reguta bilansowania IT

Kapitaly obee x 100

SUMa pasywow

40-80 | procent 40,20

42,55

44,49

Zlota regula bilansowania I11
kapitaty wiasne+kredyty+partycypacje+um.kred.x 100 100 iprocent 108,14
aktywa trwale

108,61

108,61

Zlota regula finansowania
powyiej

kapitaly wlasne x 100 0 |PIOCERt 14877

kapitat obcy

135,00

124,76

Warto$¢ bilansowa jednostki
Aktywa ogétem - zobowiazania ogotem ik | 173.218

WwZrostowy

159.196

150.127

Wstepna analiza bilansu wskazuje ,ze:

Warto$¢ bilansowa Spétki na przestrzeni analizowanego okresu wykazuje tendencje rosnaca.

Udziat kapitatu stalego w finansowaniu aktywow trwatych utrzymuje si¢ przez 3-letni okres

poréwnawczy na poziomie powyzej 100, co wskazuje na zapewnienie zdoln

Spoiki.

Stowarzyszenie Ekspertow Ksiegowych i Podatkowych Spélka z o.0. w Gdansku, ul.
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RAPORT 7 badania sprawozdania finansowego za 2016 rok Gdanskiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego
Spotka z Ograniczong Odpowiedzialno$cia z siedziba 80-809 Gdansk ul. Wilanowska 2A

3.2.Wskazniki rentownosci.

Wskazniki rentownosci 2016r. 2015r. 2014r.

Rentownoé¢ majatku (ROA)

wynik finansowy netto x 100

aktywa ogolem

5-8 procent 1,05 1,07 0,47

Rentowno$¢ netto

wynik finansowy netto x 100

przychody ogolem

3-8 procent 18,41 18,45 8,58

Rentownosé kapitalu wiasnego (ROE)
wynik finansowy netto x 100
kapitaty wiasne

15-25 | procent 1,75 1,86 0,85

Wskazniki rentownosci w poréwnaniu do ubiegtego roku ulegly zwickszeniu poniewaz wzrost
przychodéw przewyzszyl wzrost kosztow, lecz rentownosé majatku i kapitatu, z uwagi

na specyfike dziatalnosci Spotki , nadal utrzymuje si¢ ponizej zalecanych pozioméw.

3.3. Wskazniki plynnosci finansowe;j.

skazniki ptynnosci finansowej 2016r. 2015r. 2014r.

Wskainik plynnosci biezacej I stopnia

’ i 1,2- .
aktywa obrotowe - naleznosei z tyt. dostaw i ushig powyzej 12 me 2,0 | Krotmose 475 6,01 8,50

zobowigzania krotkoterm. - 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 me 1,0 | krotnosé 4,74 5,99 8,48

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

(Wskaznik plynnosci finansowej 11 stopnia

or],
inwestycje krotkoterminowe 0,2 | krotaoié 4,67 5,89 8,35

zobowigzania krétkotermin. - zobow. z tyt.dostaw i ustug pow. 12 mc

Wskazniki ptynnosci finansowej w dalszym ciagu utrzymujg si¢ znacznie powyzej wskaznikow
pozadanych. Na tak wysoki wskaznik ptynnosci finansowej ma wplyw stan kaucji
mieszkaniowych zabezpieczajacych naleznosci z tytutu najmu ( 8.178 tys. z}) ujetych
w zobowigzaniach dtugoterminowych. Zgodnie z warunkami kredytowymi srodki pieniezne
z wplaconych kaucji musza byé gromadzone na rachunku bankowym i mogg by¢ wydatkowane
wylacznie na remonty mieszkan, zwrot kaucji najemcom, utrzymanie kapitatu podstawowego
Z przeznaczeniem na finansowanie zadan inwestycyjnych.

Uwzgledniajac specyfike Spotki, nalezy przyja¢, ze wskazniki ptynnosci finansowej utrzymuja
si¢ w granicach wskaznikéw pozadanych. Wskaznik plynnosci biezacej z uwzglednieniem

zobowigzan z tytutu kaucji stanowi 2,18,
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RAPORT = badania sprawozdania finansowego za 2016 rok Gdanskiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego

Spolka z Ograniczong Odpowiedzialnoécig z siedzibg 80-809 Gdansk ul. Wilanowska 2A

3.4.Wskazniki rotacji.

Sredni stan zobowiazan 7 tytutu dostaw i ustug x 365 dni

przychody netto ze sprzedazy z dziatalnosci cksploatacyjnej

zlpi7

skazniki rotacji (obrotowos¢) 2016r. 2015r.
Szybko§¢ obrotu nalezno$ciami i
rovnywalsa | w dniach i dni
Sredni stan naleznosci z tytutu dostaw i ustug x 365 dni i e % dn 9 dui
przychody netto ze sprzedazy z dzialalnosci eksploatacyijnej
Stopien splaty zobowigzan —
poréwnywalna | w dniach 21 dni 23 dni

Wskazniki rotacji w stosunku do roku ubiegtego ulegly nieznacznej poprawie. Obrét

nalezno$ciami utrzymat sie na dotychczasowym poziomie 9 dni, a obrét zobowigzaniami

skrocit si¢ 0 2 dni. Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug w okresie badanym regulowane byty

terminowo.

3.5.Pozostale wskazniki.

wynik finansowy netto + amortyzacja

zl

Pozostale wskazniki 2016r. 2015r.
Zdolnos¢ i wiarygzodnosé kredytowa
zysk netto + amortyzacja powstel | abiar 139 1,61
kredyt do splaty !
Nadwyzka finansowa jednostki (plynna gotowka)
e 5422 5.191

Pozostate wskazniki potwierdzaja zdolnosc¢ i wiarygodno$¢ kredytowa Spotki.

4. Zdolno$¢ Spétki do kontynuowania dzialalnosei w roku

i W niezmienionym istotnie zakresie.

nast¢pnym po badanym

Uwzgledniajge wskazniki dokonanej analizy ekonomiczno-finansowej oraz wyniki badania

sprawozdania finansowego, stwierdza sie, ze nie wystepujg trudnosci finansowe, Spétka

posiada odpowiednia pltynnos¢ biezaca i zdolnosé oraz wiarogodno$é kredytowa co rokuje

nadziej¢ perspektywicznego rozwoju i zdolnosé do kontynuowania dzialalnosci .

Stowarzyszenie Ekspertéw Ksiegowych i Podatkowych Spéika z 0.0. w Gdarisku, ul. Aldony 17
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RAPORT 2 badania sprawozdania finansowego za 2016 rok Gdanskiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego
Spotka z Ograniczong Odpowiedzialnoscia z siedzibg 80-809 Gdansk ul. Wilanowska 2A

C. CZESCSZCZEGOLOWA

1. Prawidlowos$¢ stosowanego systemu ksiegowosci.

1.1. Ksi¢gowos¢ Spolki.
Gdanskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z o0.0. posiada polityke
rachunkowosci zatwierdzong przez Prezesa Zarzadu Spolki z moca obowigzujaca
od dnia 01.01.2009 r. Polityka rachunkowosci uwzglednia charakter prowadzonej
przez Spotke dziatalnosci i jest stosowana w sposéb ciagly. Ostatnie zmiany do
polityki rachunkowoséci, wynikajace ze zmian ustawy o rachunkowosci
223.07.2015r.,wprowadzone zostaly Uchwatg Zarzadu w dniu 29.12.2016r .

1.2. W zakresie prawidlowosci stosowanego systemu ksiggowosci:
a) Spolka przestrzegata cigglosci stosowanych zasad rachunkowosci, w tym

w przedmiocie prawidlowosci otwarcia ksiag rachunkowych na 1 stycznia
roku badanego,

b) ksiggi rachunkowe prowadzone sa w siedzibie Spotki przy wykorzystaniu
systemu  komputerowego-gléwnego  oprogramowania SYMFONIA  oraz
programow pomocniczych -granit, platnik i optima .
¢) operacje gospodarcze zarejestrowane zostaly zgodnie z podstawowymi
zasadami rachunkowo$ci, w tym zgodnie z zasadg memorialu i ostroznej
wyceny,
d) dowody zrédlowe stanowigce podstawe do ujgcia w  ksiegach
rachunkowych byly sprawdzone i zakwalifikowane zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 6
ustawy o rachunkowosci,

1.3. W zakresie zabezpieczenia dostepu do informacji wynikajagcych z ksiag
rachunkowych i dowodéw ksiggowych oraz za pomoca komputeréw stwierdza sie,
ze:

a) Spolka przechowuje zbiory bez dokonania wydrukéw papierowych. Dane
te znajdujg si¢ na magnetycznych dyskach twardych, czyli sg to nosniki
trwale, na ktérych raz zapisana informacja nie moze by¢ zmieniona lub
modyfikowana (art. 71 i art. 72 ustawy o rachunkowosci)

b) przechowywanie dowodéw ksiegowych, ksiag rachunkowych 1 sprawozdan
finansowych dokonywane jest w siedzibie zarzadu Spolki, w oryginalnej

postaci, w podziale na lata i miesiace,
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RAPORT : badania sprawozdania finansowego za 2016 rok Gdarskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego
Spétka z Ograniczona Odpowiedzialnoscia z siedziba 80-809 Gdansk ul. Wilanowska 2A

¢) okresy przechowywania danych byly zgodne z art. 74 ustawy o rachunkowosci
tj. sprawozdania finansowe przechowywanie trwale, a pozostale zbiory 5 lat -
liczone od poczatku roku nastepnego.
Rokiem obrotowym Spétki jest rok kalendarzowy, a okresem sprawozdawczym
miesigc.
4. Inwentaryzacja aktywow i pasywow
Inwentaryzacja aktywéw i pasywow zostata przeprowadzona do bilansu rocznego
w zasadniczej czgsci zgodnie z art. 26 ustawy o rachunkowosci:
a) w drodze spisu z natury na dzien 31.12.2016r.
- Srodki pieni¢zne w kasie
- srodki trwale z grupy 1,4-8
- materialy
b) wdrodze potwierdzenia sald na dzien 31 .12.2016r.
— rozrachunki z odbiorcami i dostawcami
— Srodki na rachunkach bankowych
¢) wdrodze weryfikacji stanu ewidencyjnego i wyceny na dzien 31.12.2016 1.
—  srodki trwate grupa 01 2
—  Srodki trwale w budowie
—  Wwartosci niematerialne i prawne,

~ pozostalte aktywa i pasywa.

Biegly w czasie badania przeprowadzil inwentaryzacje stanu gotéwki w kasie, ,

dokonat testu zgodnosci Srodkow trwatych i materiatow. Réznice inwentaryzacyjne

nie wystapily.

Stwierdza sig, ze ksiegi rachunkowe wraz z dokumentacjg stanowigca podstawe
do ewidencji ksiggowej operacji gospodarczych - s3 prawidlowe w rozumieniu art.
24 ustawy o rachunkowosci i stanowig podstawg do sporzadzenia zbadanego

sprawozdania finansowego.
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RAPORT 2 badania sprawozdania finansowego za 2016 rok Gdanskiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego
Spétka z Ograniczona Odpowiedzialnoscia z siedziba 80-809 Gdarisk ul. Wilanowska 2A

II. Charakterystyka aktywéw
Aktywa zbadanego bilansu przedstawiaja sie nastepujaco:
1. Aktywa trwale 289 648 908,07 zi
stanowig 88,85 % bilansowej sumy aktywow, z tego przypada na:
1.1. Warto$ci niematerialne i prawne 67.959,04 zt
stanowig 0,02 % bilansowej sumy aktywéw.
Wartosci niematerialne i prawne o wartosci poczatkowej 185.242,31 zt
- spelniajg kryteria ustawy o rachunkowosci (art. 28)
- wykazano w nich nabyte prawa majatkowe przeznaczone dla statutowej dziatalnosci,
(oprogramowania uzytkowe jak i operacyjne),
- byly prawidlowo amortyzowane bilansowo i podatkowo,
- inwentaryzacja wartosci niematerialnych i prawnych zostala przeprowadzona w formie
ich weryfikacji
Dotychczasowe umorzenie stanowi kwote 1 17.283,27 zt z czego w badanym okresie
amortyzacja stanowi podatkowe koszty uzyskania przychodu w kwocie 638,06 zt .
1.2. Rzeczowe aktywa trwate 256.288.073,47 zt
stanowia 88,48 % bilansowej sumy aktywow.
Podzial rzeczowego majgtku trwatego wedlug grup rodzajowych jest nastepujacy (w tys. zt.)
a) srodki trwale
Budynki, lokale i M .
Tresé¢ Grunty obiek.inz.lad.i uri:;is:i; Srodki transportu | Inne $rodki trwale Razem
wod. :
Wartos¢ brutto
Bilans otwarcia 35.464 223.774 1.336 134 289 260.997
Zwigkszenia 15274 275 4 1 15564
Zmnigjszenia 112 7 - 3 122
Bilans zamkniecia 35464 238.936 1.604 138 297 276.439
Umorzenie
Bilans otwarcia 13 17.844 456 68 272 18659
Zwigkszenia I 2.186 154 19 16 2376
Zmniejszenia - 2 7 3 12
Bilans zamknigcia 14 20.028 603 87 285 21.017
Wartoé¢ netto na BO 35.451 205.920 880 66 17 242344
Wartosé netto na BZ 35450 218908 1.001 51 12 255422
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b) srodki trwale w budowie.

Tres$é Bilans otwarcia Zwiekszenia Zmniejszenia Bilans

zamknigcia

srodki trwale w budowie 2.158 ‘ 14.111 15.403 ‘ 866 ‘

Biegly stwierdza wiarygodnosé i zgodnosc tej pozycji bilansowej, gdyz:

a) srodki trwale w grupie 1,4-8 zostaly potwierdzone spisem z natury oraz w grupie 012
i drodki trwale w budowie potwierdzone zostaly ich weryfikacja. Réznice
inwetaryzacyjne nie wystapity.

b) wycena rzeczowego majatku trwatego jest zgodna z przyjetymi rozstrzygnieciami
zapisanymi w Zasadach Polityki Rachunkowosci oraz art. 28 ustawy o rachunkowosci,

¢) dokumentacja dotyczaca przychodu i rozchodu srodkéw trwatych jest kompletna
1 prawidlowa,

d) srodki trwate amortyzowane sa:

° budynki mieszkalne metoda liniowg wg obnizonej stawki 0,825 %
o budowle metoda liniows wg obnizonej stawki 2,25%
o pozostate srodki trwate metoda liniows za pomoca stawek podatkowych

Metod amortyzacji w badanym okresie nie zmieniano.

e) dotychczasowe umorzenie rzeczowych aktywow trwatych podlegajacych umorzeniu
wynosi 8,72 % , wlasciwa jest wycena $rodkéw trwatych, w tym zuzycia srodkow
trwalych i amortyzacji jako zarachowanego w koszty umorzenia,

f) ewidencja, klasyfikacja oraz prezentacja majatku w sprawozdaniu finansowym, nie nasuwa
uwag.

g) na dzien bilansowy tgczne ograniczenia w prawach wlasnosci i dysponowania majatkiem
trwatym Spétki wynosza 185.343.431,00 zt , Co stanowi 72,56 % wartosci netto srodkow
trwatych jako zabezpieczenie zaciagnigtych kredytow.

Amortyzacja $rodkéw trwalych za rok badany wynosi 2.376.929,01 zt w tym nie
stanowigca kosztow uzyskania kwota 2.821,37 zt.

h) w srodkach trwatych w budowie nie wystepuja inwestycje zaniechane.

1.3. Naleznosci dfugoterminowe 1.021.960,20 =zt
stanowig 0,35 % bilansowej sumy aktywow 1 dotycza naleznosci za sprzedane $rodki
trwale. Naleznosci dlugoterminowe spelniajg wymagania ustawy o rachunkowosci
w zakresie:

- prawidiowosci kwalifikacji i prezentacji z umownym terminem splaty w okresie

dtuzszym niz rok od dnia bilansowego,
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- przysziego wptywu korzysci ekonomicznych,

- prawidlowosci inwentaryzacji i rozliczenia sald tych w formie zaplaty,

- bilansowej wyceny w kwotach wymagajacych zaplaty zgodnie z warunkami umowy.
32.270.915,36 zi

2. Aktywa obrotowe wykazane w bilansie

stanowia 11,15 % aktywow ogotem, z tego przypada na:

2.1.Zapasy (0,02 % sumy bilansowej)

44.175,43 zt

obejmuja materialy w kwocie 37.844,60 z1, potwierdzone spisem z natury oraz zaliczke

dla komornika w kwocie 6.330,83 zt

2.2. Naleznosci krotkoterminowe

stanowig 0,18 % aktywow i dotycza naleznosci od pozostatych jednostek.

508.564,12 zi

Naleznosci wycenione zostaly w kwocie wymaganej zaplaty, z zachowaniem zasady

ostroznosci (art.28.1.7 ustawy o rachunkowosci).

Stosowny odpis aktualizujacy dokonano na pozostate koszty operacyjne na zaleglodci

w oplatach na lokale mieszkalne powyzej trzech miesiecy.

W ocenie wiarygodnosci tej pozycji bilansowej, zwracajg uwage naleznosci z tytulu

najmu potwierdzone w 58,89%. Dzialania windykacyjne prowadzono zgodnie

z instrukcjg windykacyjna, okreslajaca zasady i tryb postepowania w stosunku do oséb

zajmujgacych lokale, a zalegajacych z zaptata czynszu.

Strukturg czasowg naleznosei krétkoterminowych przedstawia tabela:

Naleznosci w/g ksiag % Odpisy % wartosé % —|
rachunkowych aktualizacyjne bilansowa
zt zl zt

1.z tytutu najmu

lokali w tym: 1.663.860,41 | 100,0 | 1.280.680,16 | 100,0 | 383.180,25 100,0
do 1 miesigca 147.838.31 8,89 - - | 147.838,31 | 38,57
od 1 -3 miesi¢ey 225.234,39 | 13,54 - - | 225.234,39 | 58,76
od 3 -6 miesigcy 148.490,73 | 8,92 138.383,18 | 10,81 10.107,55 | 2,67
0 6 -12 miesigcy 91.529,52 | 550 91.529,52 | 7,15 - -

onad | rok 1.050.767,46 | 63.15 | 1.050.767.46 | 82.04 - -
2. z tyt. odsetek 6.299.81 6.299.81
3.z tyt. podatkow 3.877,74 3.877,74
4.z tyt. inwestycji 151.238,48 151.238,48 -
5. z tyt. pozostatych
rozrachunkow 64.343,53 34.766,01 29.577.52
6.z tyt. sprzedazy srodkow 85.628,80 - 85.628.80
trwatych
Razem 1.975.248,77 | 100,0 | 1.466.684.65 | 74,20 | 508.564.12 25,80
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2.2.Inwestycje krotkoterminowe 31.694.575,62 zi
stanowig 10,94 % aktywow i obejmuja $rodki pieniezne
i inne aktywa pieniezne w tym:
- Srodki pieni¢zne w kasie 3.230,16 zt
- srodki pienigzne na rachunkach biezacych 195.009,38 zt
- Srodki pienigzne na rachunku lokacyjnym, lokacie terminowej

i rachunku bankowym zakladowego funduszu §wiadczen socjalnych  31.496.336,08 zt

Srodki pieni¢zne w kasie zostaly zinwentaryzowane, a stany srodkéow pienigznych

na rachunkach i lokacie bankowej potwierdzone przez banki obstugujace Spotke.

2.3.Kroétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 23.600,19 z1
stanowig 0,01% sumy bilansowej i obejmuja;
- koszty dotyczace roku 2017 1.998.,00 zi
- naliczone odsetki od lokat terminowych do dnia 31.12.2016r. 21.602,19 zt
Stan rozliczen migdzyokresowych potwierdza ich weryfikacja.

2.5. Ogétem aktywa bilansu na 31.12.2016 r. wynosza 289.648.908,07 zi
z podkresleniem, Ze przy wycenie bilansowej poszezegolnych skladnikow Spoétka
zastosowala si¢ do nadrzgdnych zasad rachunkowosci, wynikajacych z ustawy
o rachunkowosci oraz zasad okreslonych w przyjetej polityce rachunkowosci.

Nie stwierdzono sald nierealnych i przedawnionych.

ITI. Charakterystyka sktadnikéw pasywow

1. Pasywa zbadanego bilansu ksztaltujg sie nastepujaco:
1.1. Kapitaty wtasne wynoszg 173.218.090,84 zi

stanowig 59,80 % pasywow, w tym mieszcza sie:

1.1.1. Kapitat podstawowy (52,37% sumy bilansowej) 151.677.500,00z1
Kapitat zostal zwigkszony w roku obrotowym o 95.225,00 zt. Wykazany zostal zgodnie
ze stanem faktycznym i prawnym okreslonym w art. 36 ustawy o rachunkowosci, a jego
wysokos¢ spelnia wymagania kodeksu spétek handlowych.

1.1.2. Kapitat zapasowy (4,95 % sumy bilansowej) 14.341.368,89 =zt
Kapitat zapasowy zostal zwigkszony w roku obrotowym o 257.117,82 z}. z podzialu
zysku za 2015 rok zgodnie z uchwata nr 3/XIX/2016 Zwyczajnego Zgromadzenia

Wspdlnikéw z dnia 15 czerwca 2016r.
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1.1.3.Pozostate kapitaly (fundusze) rezerwowe 4.154.000,00 zi
(1,43 % sumy bilansowej)
a) utworzony kapitat rezerwowy w kwocie 2.100.000,00 zt
na podstawie umowy Spoiki z podziatu zysku za 2015r. zgodnie z uchwalg
nr 3/XIX/2016 Zwyczajnego Zgromadzenia Wspélnikéw z dnia 15 czerwea 2016r.
b) wplata kwoty 2.054.000,00 zt
w dniu 28.12.2016r przez Gmine Miasta Gdansk na fundusz podstawowy, ktorego
rejestracja w KRS nastapita w 201 7r.

L14. Zysk netto (1,05% sumy bilansowej) 3.045.221,95 zt
ustalony zostal na podstawie zdarzen gospodarczych, ujetych w rzetelnych ksiegach
rachunkowych i jest kwotowo zgodny z wynikiem finansowym figurujgcym w rachunku

zyskow i strat.

2. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania Wynosza 116.430.817,23 =zt
stanowig 40,20 % sumy bilansowej, a w tym:
2.1. Rezerwy na zobowigzania (0,11% sumy bilansowej) 320.845,84 z}
dotycza przewidywanych do zaptaty zobowiazan

2.2. Zobowigzania dlugoterminowe 98.906.721,53 zt

stanowig 34,15 % pasywow i obejmuja:

kredyty bankowe do splaty w okresie dtuzszym niz rok od daty bilansu 83.529.144,22 7z}

I

kaucje zabezpieczajace pokrycie naleznosci z tytutu najmu lokali 8.178.386,52 zt
- partycypacje zwrotne 7.199.190,79 zi
Na w/w kredytach ustanowiono zabezpieczenia wynikajgce z zawartych uméw w postaci:
— hipotek kaucyjnych zwyklych i weksli
— cesji praw z uméw ubezpieczen kredytowanych nieruchomosci
—  cesji wierzytelnosci Spotki z tytutu czynszow

nieodwotalnych pelnomocnictw do dysponowania rachunkiem bankowym.

I

Wykazany w bilansie kredyt w kwocie wymagajacej zaplaty wykazano zgodnie z art. 28
ustawy o rachunkowosci. Wykazane kaucje i partycypacje wyceniono w wartosci

nominalnej .
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2.3. Zobowigzania krétkoterminowe wobec pozostatych jednostek  6.179.432,99 zt

stanowig 2,13 % pasywow i obejmuja wiarygodnie ustalone:

— kredyty bankowe przewidywane do splaty w 2017r. 3.984.548,28 zt
— zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 806.526.,48 zt
— zaliczki otrzymane na dostawy(rozliczenie z tytutu mediow) 147.173.,24 zt
— z tytutu podatkéw, cel, ubezpieczen i innych $wiadczen 122.925,24 71

— inne 1.118.259,75 zt

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

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

— pozostatych tytuléw wymagalnych w ciagu 12 miesi¢cy od dnia
bilansowego,

- prawidtowosci inwentaryzacji zobowiazan droga weryfikacji,

— prawidlowosci bilansowej wyceny zobowigzan w kwocie wymaganej zaplaty (art. 28 ust.
1 ustawy o rachunkowosci,

— prawidtowosci kompensat naleznodci i zobowigzan wobec tego samego kontrahenta
bedacego jednoczesnie dostawcesy i odbiorcg wg zasad ustalonych w umowie migdzy
stronami,

— zobowigzania z tytutu podatkéw, cel i ubezpieczen spolecznych sa zgodne z deklaracjami

podatkowymi.
W czasie badania stwierdzono, ze zobowigzania z tytutu dostaw i ustug zostaly w catosci
uregulowane .

2.4. Fundusze specjalne 607.314,40 z1

stanowig 0,21% sumy bilansowej i obejmuja:

a) fundusz $wiadczen socjalnych, ktorego gospodarka byta zgodna z obowigzujagcym
regulaminem oraz planem przychodéw i wydatkéw uzgodnionym z przedstawicielem
zatogi. Przychody funduszu stanowil prawidtowo naliczony odpis podstawowy. Wydatki
dotyczyly dofinansowania do wypoczynku pracownikéw i pomocy socjalne;.

Srodki Zakladowego Funduszu Swiadczen Socjalnych na dzien 31.12.2016r. byly

zgodne ze stanem funduszu w kwocie 7 314,40 zt.

20 A
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b) fundusz remontowy utworzony z podziatu zysku za 2015r. Uchwalg nr 3/X1X/2016
Zwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikéw z dnia 15 czerwea 2016r. w kwocie 600 000 zt.

2.5. Rozliczenia miedzyokresowe 10.416.502,47 z1
stanowig 3,60% pasywow i obejmuja wiarygodnie ustalone rozliczenia z tytutu:
a) partycypacji bezzwrotnych w kosztach budowy zgodnie z art. 41 ustawy
o rachunkowosci 6.717.160,49 zi
b) umorzen kredytow z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego 3.699.341,98 zt
Odpis w/w rozliczen miedzyokresowych do pozostatych przychodéw operacyjnych
odbywa si¢ zgodnie z zasadami polityki rachunkowosci tj. wg udziatu procentowego

w sfinansowaniu przedsiewziecia inwestycyjnego w stosunku do amortyzacji budynkow.

2.6. Ogétem pasywa bilansu na 31.12.2016 r. Wynosza 289.648.908,07 zt
Wszystkie pozycje pasywow zostaly wykazane w sprawozdaniu  finansowym
zuwzglednieniem nadrzednych zasad . wynikajacych z ustawy o rachunkowos$ci
i przyjetej przez Spotke polityki rachunkowosci. Nie stwierdzono sald nierealnych

1 przedawnionych.

IV. Rachunek Zyskow i Strat za okres 01.01.2016 — 31.12.2016t.

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

W wariancie pordwnawczym, zgodnie z wyborem przyjeta politykg rachunkowosci.

1. Przychody ze sprzedazy i zréwnane z nimi Wynosza 14.785.778,28 zt
z tego przypada na:

—  przychody z najmu lokali mieszkalnych 13.033.845,86 z1

—  przychody z najmu garazy najemcom lokali mieszkalnych 471.649,04 zt

- przychody z najmu lokali uzytkowych i garazy 799.766,72 zi

- przychody ze sprzedazy ustug w zakresie placu budowy 480.516,66 z1

Przychody netto ze sprzedazy sa rezultatem zrealizowanej sprzedazy na rzecz najemcow
lokali, na podstawie zawartych uméw najmu zgodnie z Uchwalami Nadzwyczajnego
Zgromadzenia Wspolnikoéw, przy czym ich zgodnos¢ i wiarygodno$é zastrzezen nie

budzi, poniewaz zachowano ustawowg zasade memoriatu i wspétmiernosci.
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-

Koszty dziatalnoéci operacyjnej 10.636.423,93 =zt

Koszty te ustalone zostaty w sposob wspétmierny do przychodéw, z uwzglednieniem

nadrzgdnych zasad rachunkowosci. Kwalifikacja kosztow do odpowiednich kont uktadu

rodzajowego jest prawidlowa.

— amortyzacja 2.376.929,01 zt
— zuzycie materialdw i energii 3.244.960,72 zi
— ushugi obce 981.298.,28 z1
— podatki i optaty 1.158.311,02 z
— wynagrodzenia 2.184.692,81 zt
— ubezpieczenia spoleczne i inne $wiadczenia , w tym: 530.435,71 zt
emerytalne 197.319,23 z1
— pozostale koszty rodzajowe 159.796,38zt
Pozostate przychody operacyjne 1.126.191,29 =zt
zwiazane posrednio z podstawowa dziatalnoscia spélki obejmujg:
odpis partycypacji i umorzenia kredytu 86.474,52 zk
ustanie przyczyny odpiséw aktualizujacych naleznosci 270.365,14 zt
rozwigzanie rezerw 280.151,74 z
pozostatg sprzedaz 16.128,18 zt
zaptacone kary umowne 320.845.84 z1
otrzymane odszkodowania 40.101,70 zt
kaucj¢ na remonty lokali 66.120,29 zi
koszty sagdowe 46.003,88 zt

Stwierdza si¢ prawidlowe udokumentowanie i zakwalifikowanie do pozostatych

przychodéw operacyjnych.

Pozostate koszty operacyjne 876.879,06 zt
obejmuja:

strat¢ ze zbycia srodkow trwatych 56.186,61 zt

odpis aktualizacyjny naleznosci 240.683.61 z1
rezerwy na zobowigzania 320.845,84 zt
koszty remontéw lokali pokryte kaucja 50.926,60 zi
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- koszty zwigzane z odszkodowaniami 30.169,21 zt
- podatek od nieruchomosci pod przyszte inwestycje 118.436,51 zt
- koszty sadowe i komornicze 59.630,68 zt

Strata ze zbycia $rodkéw trwalych stanowi nadwyzke¢ wartosci netto sprzedanych
srodkéw trwatych w kwocie 110.592.43 7t nad przychodami z tego tytutlu w kwocie

54.405,82 zt.
Powyzsze kwoty zostaly rzeczowo nalezycie i memoriatowo udokumentowane jako
koszty posrednio zwigzane z podstawowga dziatalnoscig Spotki.

5.  Przychody finansowe 625.377,30 zt
obejmuja wiarygodne korzysci uzyskane przez Spotke z operacji finansowych

w badanym roku w tym:

—  naleznych odsetek od lokat 21.602,19 zt

—  odsetek bankowych 549.053,75 zt
—  odsetek od najemcow 54.721,36 zt
6. Koszty finansowe 1.714.266,93 zt

obejmujg gléwnie odsetki od kredytow bankowych 1.714.265,11 zt

7. Wynik finansowy brutto 3.309.776,95 zt
Powyzsze dane dotyczace przychodéw i kosztow pozwalajg na ustalenie figurujacego

w rachunku zyskéw i strat wyniku z caloksztattu dziatalnosci w kwocie 3.309.776,95 zt.

8. Przeksztalcenie wyniku brutto w podstawe opodatkowania podatkiem dochodowym

od 0s6b prawnych i ustalenie wyniku finansowego netto

8.1. Ustalenie dochodu z gospodarki zasobami mieszkaniowymi zwolnionego z podatku
dochodowego w trybie art. 17 ust.l pkt. 44 ustawy o podatku dochodowym od o0s6b

prawnych:
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Lp. Wyszczegdlnienie Kwota w zt
1 2 3

1. Przyc‘hody Z najmu ]oka]l mleszke-iln)_fch 1 garazy 13.505.494,90
wynajmowanych najemcom lokali mieszkalnych

2. Odsetki zaptacone przez najemcow lokali 53.920,44

3 Usta_me przyczyny f)dplsu aktualizujacego 270.365.14
naleznosci od lokali

| Przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi 13.829.780,48

1. Kgszty bfezposrf_:dnle gospodarki zasobami 8.621.688.89
mieszkaniowymi

2. Koszty ogblnego zarzadu 1.250.052,80
Odsetki _zap{acone _od .kredyto_w doty‘czace 1.594.867.98
gospodarki zasobami mieszkaniowymi

4. Odpis aktualizujacy naleznosci od najemcéw lokali 240.683,61

11 Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi 11.707.293,28

Il | Dochéd z gospodarki zasobami mieszkaniowymi 2.122.487,20

8.2. Zestawienie przychodow podatkowych za badany rok obrotowy, uwzgledniajace

informacje liczbowe, deklarowane przez Spolke:

Lp. Wyszczegolnienie Kwota zf.
I Przychody ogotem wg rachunku zyskéw i strat 16.537.346,87
Zmniejszenie przychodéw podatkowych 280.151,74

- rozwigzanie rezerwy

L

II

Przychody podatkowe

165.257:195,13

Przychody ogotem wg ksiag rachunkowych réznia sie o kwote 54.405,82 zt, wykazang

w RZiS ze wzgledu na obowigzujgca inng metode ujecia w ksiggach rachunkowych

sprzedazy srodkéw trwatych.

8.3. Zestawienie kosztow podatkowych: bezposrednio i posrednio zwigzanych z przychodami

podatkowymi, uwzgledniajace dane liczbowe deklarowane przez Spoitke:

L

Koszty ogétem wg rachunku zyskow i strat

Zmniejszenie kosztow - art.16 ust.1
- wplaty PFRON
- pozostale koszty nkup

IL

Koszty uzyskania przychodu

13.227.569,9221
571.731,91z
43.878,00z1
527.853,91z
12.655.838,01 2k
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Koszty ogétem wg ksiag rachunkowych réznig sie o kwote 54.405,82 zt wykazang w rzis

ze wzgledow podanych w punkcie 8.2. niniejszego raportu.

8.4.  Przeksztalcenie wyniku brutto w wynik netto, z uwzglednieniem danych
liczbowych z punktu 8.2 i 8.3:

Lp. Wyszczegdlnienie Kwota zt.

1. Przychéd podatkowy 16.257.195,13
2. Koszty uzyskania przychodu 12.655.838,01
3. Dochéd podatkowy 3.601.357,12
4, Dochéd zwolniony z art.17ust. 1 pkt44 2.122.487,20
5. Dochéd zwolniony z art.17ust. 1pkt21 86.474,52
6. Podstawa opodatkowania 1.392.395,40
7. Podatek dochodowy wg stawki 19 % (i wg CIT — 8) 264,555,00
8. Wynik finansowy brutto wg rachunku zyskéw i strat 3.309.776,95
9. Podatek dochodowy wykazany w rachunku zyskéw i strat 264.555,00
10. | Zysk netto 3.045.221,95

W rachunku zyskow i strat Spotka wykazata zysk netto za rok badany w wysokosci
3.045.221.95 zt i w tej samej wiarygodnej kwocie figuruje ona w pasywach bilansu.
Powyzsze rozliczenie, ze wzglgdu na wyrywkowa metode badania, nie ma charakteru

audytu podatkowego.

D. USTALENIA KONCOWE

1. Informacje dodatkowe
L.1.  Wprowadzenie do sprawozdania finansowego zawiera wszystkie niezbedne informacje
wymagane w ustawie o rachunkowosci w tym réwniez o$wiadczenie Zarzadu Spotki

o braku zagrozen do kontynuacji dziatalnosci.

25
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1.2.  Dodatkowe informacje i objasnienia

Informacja dodatkowa obejmuje wprowadzenie do sprawozdania finansowego oraz
dodatkowe informacje i objasnienia, ktére pozwalaja na dokonanie oceny sytuacji
majatkowej i finansowej Spotki. Informacja dodatkowa zawiera niezbedny zakres danych
liczbowych i stownych. Informacj¢ dodatkowg sporzadzono w petnej zgodnosci
z bilansem, rachunkiem zyskow i strat i ksiggami rachunkowymi. Zakres tematyczny jest

zgodny z zalacznikiem nr 5 do ustawy o rachunkowosci.

2. Sprawozdanie Zarzadu z dzialalno$ci Spélki .
Sprawozdanie z dziatalnodci za rok obrotowy spelia wymogi okreslone w art.49 ust.2
ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci, a informacje i liczbowe dane w nim
zawarte s3 zgodne z danymi zbadanego sprawozdania finansowego i ksiegami

rachunkowymi.

3. Pozostale informacje.
W wyniku zastosowanych procedur w ramach badania sprawozdania finansowego za rok
obrotowy- nie ujawniono istotnego naruszenia przez jednostke obowigzujgcych
przepisow prawa wplywajacych na sprawozdanie finansowe.
Wyniki badania s odpowiednio wystarczajace do wyrazenia opinii o sprawozdaniu

finansowym. Wskazuja na zdolnos¢ kontynuowania dzialalnosci w roku 2017,

4. Zdarzenia po dacie bilansu.

Biegly stwierdza, ze migdzy dniem bilansowym 31.12.2016r., a datg zakonczenia badania
nie wystapily istotne zdarzenia gospodarcze, majace wplyw na roczne sprawozdanie
finansowe i wynik bilansowy, przy czym uwzglednia si¢ w tym zakresie o$wiadczenie

zlozone przez Zarzad w dniu 21.03.2017r.
5. Dodatkowe zagadnienia.

Umowa o badanie nie przewidywata sprawdzenia dodatkowych zagadnien.

6. Podsumowanie.

Podsumowanie wynikow badania zawarte jest w opinii bieglego rewidenta, stanowigcej

odrebny dokument, wymagany przez ustawe o rachunkowosci.

Raport zawiera 27 stron kolejno numerowanych i opatrzonych podpisem bieglego rewidenta.
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Integralng czesé raportu stanowig zalgczniki:

1. Wprowadzenie do sprawozdania finansowego za rok obrotowy.
Bilans sporzadzony na dzief 31.12.2016r.
Rachunek zyskow i strat za okres od 01.01.2016r. do 31, 12.2016r.

Dodatkowe informacje i objasnienia za rok obrotowy.

S

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki w roku obrotowym.

Gdansk, dnia 21 marca 2017r.

Stowarzyszenie Ekspertéw
Ksiegowych
Kluczowy biegly rewident i Podatkowych Sp. 7 o.0.

(_3( Podmiot uprawniony do badania sprawozdan
M}W finansowych Nr 519

reprezentowany przez:

Barbara Turzynska Prezes Zarzadu

Nr rej.7630 Qj[ )

Danuta Chmi
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