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STOWARZYSZENIE

EKSPERTOW
KSIEGOWYCH
I PODATKOWYCH
Sp. z 0.0.
OPINIA
NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA
DLA

ZGROMADZENIA WSPOLNIKOW

GDANSKIEGO TOWARZYSTWA BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO Sp. z o.o0.
z siedzibg w Gdansku ul. Wilanowska 2 A.

Przeprowadzilismy badanie zataczonego sprawozdania Gdanskiego Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdansku ul. Wilanowska 2A, na ktére
sklada sie:

1) wprowadzenie do sprawozdania finansowego za rok 2012,
2)  bilans sporzadzony na dzien 31.12.2012 roku,
ktory po stronie aktywow i pasywow zamyka si¢ suma 260.851.086,80 zt

3)  rachunek zyskéw i strat za rok obrotowy od 1.01.2012 roku

do 31.12.2012 roku wykazujacy zysk netto 1.234.426,79 zt

4)  dodatkowe informacje i objasnienia za rok 2012

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

Zarzad Spétki oraz cztonkowie Rady Nadzorczej sq zobowigzani do zapewnienia, aby
sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie z dziatalnosci spetniaty wymagania
przewidziane w ustawie z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz.U z 2009r.

Nr 152,p0z.1223,z p6zn.zm.),zwanej dalej "ustawa 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 majatkows
1 finansowa, jak tez wynik finansowy Spotki oraz o prawidtowosci ksiag rachunkowych
stanowigcych podstawe jego sporzadzenia.

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadziliSmy stosownie do:

1) rozdziatu 7 ustawy o rachunkowosci,

2) krajowych standardéw rewizji finansowej, wydanych przez Krajowa Rade Bieglych

Rewidentow w Polsce,
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4) kodeksu spétek handlowych ( Dz. U. z 2000 roku nr 94 poz. 1037)

Badanie sprawozdania finansowego zaplanowalismy i przeprowadzilismy w taki sposob,

aby uzyska¢ racjonalng pewno$¢, pozwalajaca na wyrazenie opinii o sprawozdaniu.

W szczegblnosci badanie obejmowato sprawdzenie poprawnosci zastosowanych przez

jednostke zasad (polityki) rachunkowosci i znaczacych szacunk6éw, sprawdzenie -

w przewazajacej mierze w sposdb wyrywkowy - dowodow i zapiséw ksiegowych,

z ktérych wynikaja liczby i informacje zawarte w sprawozdaniu finansowym, jak

i calosciowg ocen¢ sprawozdania finansowego.

Uwazamy, ze badanie dostarczylo 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
1 finansowej badanej Spolki na dzien 31.12.2012 roku, jak tez jej wyniku
finansowego za rok obrotowy od 1 stycznia 2012 roku do 31 grudnia 2012 roku,

b)  zostalo sporzadzone zgodnie z wymagajacymi zastosowania zasadami (polityka)
rachunkowo$ci oraz na podstawie prawidtowo prowadzonych ksiag rachunkowych,

¢)  jest zgodne z wplywajacymi na tre$¢ sprawozdania finansowego przepisami prawa

i postanowieniami umowy Spoiki.

Sprawozdanie z dzialalnosci Spolki 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 2013 r.

Stowarzyszenie Ekspertéw Ksiggowych
i Podatkowych Sp. 7 0.0.
Kluczowy biegly rewident
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RAPORT 2 badania sprawozdania finansowego za 2012 rok Gdanskiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego Sp. z.0.0.

A. CZESC OGOLNA
I. Informacje identyfikujgce firmg

1. Nazwa:

Gdanskie Towarzystwo Budownictwa Spofecznego Sp. z o.0.

2. Siedziba:
80-809 Gdansk ul. Wilanowska 2A

3. Przedmiotem dziatalno$ci Spotki jest budowanie domoéw mieszkalnych i ich eksploatacja
na zasadach najmu. |
Wedlug Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci wynikajacej z umowy i wpisu do rejestru

s’acdowego przedmiotem dzialalnosci Spotki jest:

a) wynajem i zarzadzanie nieruchomogdciami wiasnymi lub dzierzawionymi,
b) zarzadzanie nieruchomogciami wykonywane na zlecenie,
c¢) realizacja projektow budowlanych zwiqzanych ze wznoszeniem
budynkow,
d) kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek,
¢) rozbiorka i burzenie obiektow budowlanych,
f) roboty budowlane zwiazane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych
i niemieszkalnych.
4. Podstawa prawna prowadzonej dzialalno$ci.
4.1. Spotka dziata na podstawie umowy sporzadzonej w formie aktu notarialnego
w dniu 30 grudnia 1996 roku - Repertorium A 5876/1996 - zmienionej w dniu
15 marca 2010 roku - Repertorium A 1339/2010.
Czasokres dziatalnosci Spotki jest nieoznaczony.
42. Ponadto jednostka posiada dokumenty legalizujace jej dziatalnosc:

a) pierwszy wpis do Rejestru Handlowego pod numerem RHB 12030 z dnia 24 kwietnia

1997 roku w Sadzie Rejonowym XII Wydzial Gospodarczy — Rejestrowy w Gdanisku,
dnia 28 maja 2001 1. wpis do Krajowego Rejestru Sadowego pod nr 0000014661,

b) aktualny odpis z rejestru przedsigbiorcow w KRS pod numerem 0000014661 z dnia

29 stycznia 2013 roku z Krajowego Rejestru Sadowego Sadu Rejonowego Gdansk-

Poinoc w Gdansku,

Stowarzyszenie Ekspertow Ksiegowych i Podatkowych Spotka z 0.0. w Gdatisku, ul. Aldony 17 2 M




 RAPORT z badania sprawozdania finansowego za 2012 rok Gdanskiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego Sp. 2 0.0.

¢) numer identyfikacji podatkowej NIP 584-20-54-884 nadany w dniu 9 maja 1997
roku przez Drugi Urzad Skarbowy w Gdansku . W dniu 7 wrze$nia 2011r. ztozono
zgloszenie w sprawie zmiany adresu siedziby Spotki. |

d) numer identyfikacyjny Regon 191330479 nadany w dniu 7 wrzesnia 2011 roku
przez Urzad Statystyczny w Gdansku.

5. Organami Spélki sg:
a) Zgromadzenie Wspolnikow

b) Rada Nadzorcza w sktadzie osobowym, petigca funkcje od dnia;

Przewodniczaca RN Pani Danuta Jankowska od dnia 1.10.2003 .
V-ce Przewodniczacy RN Pan Dymitris Skuras od dnia 1.10.2003 1.
Sekretarz RN Pan Roland Dudziuk od dnia 8.09.2010 1.

¢) Zarzad prowadzacy sprawy Spotki powotany przez Rade Nadzorcza na wspolna
trzyletnia kadencje w sktadzie osobowym, petniacym funkcje od dnia;
Prezes Zarzadu — Pan Wlodzimierz Pietrzak od dnia 2.05.2007 .
Dyrektor — Pan Wojciech Szymanski od dnia 16.04.1997 r.

a od dnia 08.09.2008 r. Cztonek Zarzadu.
6. Glownym Ksiggowym Spélki od dnia 1.05.1997r. jest Pani Barbara Zapadka
a od dnia 8.09.2008r. jest takze prokurentem.
7. Kapitaly wlasne ksztaltuja si¢ nastepujaco:
Kapital podstawowy wynosi 126.528.500,- zt i dzieli si¢ na 253.057 udzialy, kazdy

o warto$ci nominalnej 500 zt. Udziaty te posiada Gmina Miasta Gdansk.

W/w kwota kapitatu zaktadowego wykazana zostala:

—  w wysokosci okreslonej w umowie spétki wpisanej do rejestru sadowego, zgodnie
z art. 36 ust. 1 1 2 ustawy o rachunkowosci, zwana dalej uor,

~  zgodnie z ksiega udziatéw prowadzong wedhig wymagan art. 188 Kodeksu Spotek
Handlowych, zwanym dalej KSH,

—  w calosci wniesiona zgodnie z art. 167 §1 pkt 2 KSH gotéwka w kwocie
90.391.000,00 zI i aportem o wartosci 36.137.500,00 zi,

—  odpowiada wysokosci okre$lonej w art. 624 § 1 KSH.

8. Dla realizacji celéw wymienionych w punkcie 3 Spotka zatrudniata w badanym roku

obrotowym 38 0s6b, a $rednie zatrudnienie wynosi 33,42 etaty.

Stowarzyszenie Ekspertéw Ksiegowych i Podatkowych Spélka z o.0. w Gdansku, ul. Aldony 17 3 r4\/»4,«)
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RAPORT z badania sprawozdania finansowego za 2012 rok Gdanskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. 2 0.0.

[1. Informacje o sprawozdaniu finansowym za rok poprzedni

1.  Sprawozdanie finansowe za rok 2011 zamykajace si¢ sumg aktywow 1 pasywow
156.074.379,60 zt bylo zbadane przez firmg audytorska AUXILIUM AUDYT Barbara
Szmurto, Jadwiga Faron Spotka Komandytowa z siedziba w Krakowie ,Aleja Pokoju 84.
Sprawozdanie finansowe zostalo zatwierdzone —przez Zwyczajne Zgromadzenie

Wspolnikow w dniu 10 maja 2012r. uchwata nr 2/XV/2012

Zysk zarok 2011 w wysokosci 694.372,54 73. zostal przeznaczony na kapltal Zapasowy.
uchwalg nr 3/XV/2012r.
2. Zatwierdzone sprawozdanie finansowe za rok poprzedzajacy zostalo:

- w dniu 15.05.2012r. zlozone wraz Z innymi dokumentami W Sadzie Rejonowym —
Gdansk-Pélnoc w Gdansku, VII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego,
stosownie do art. 69 ustawy 0 rachunkowosci

- w dniu 15.05.2012r. zlozone W Pierwszym Urzedzie Skarbowym w Gdansku
w wykonaniu obowiazku z art. 27 ustawy 2 15.02.1992 1. 0 podatku dochodowym od
0s6b prawnych.

Sprawozdanie nie podlegato ogloszeniu w Monitorze Polskim B.

IT1. Informacje o sprawdzdaniu finansowym za rok badany.

1. Umowa o badanie sprawozdania finansowego za rok 2012 zostata zawarta w dniu
18.12.2012 1. na podstawie dokonanego wyboru przez Rade Nadzorcza W dniu
18.12.2012r.zgodnie z uchwala ar.2/X11/2012r - z firmag audytorska: Stowarzyszenie
Ekspertow Ksiegowych 1 Podatkowych Sp. 7 0.0. Z siedziba w Gdansku ul. Aldony 17
nr rej. 519. '

2. Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzita Barbara Turzynska biegly rewident
_ nr ewid.7630 w siedzibie Spotki w okresie od 1 marca 2013 1. do 18 marca 2013 1.

3.  Podmiot uprawniony - Stowarzyszenie Ekspertow Ksiegowych 1 Podatkowych Spotka

7 0.0. 1 kluczowy biegty rewident - Barbara Turzynska spetniaja warunki do wyrazenia
bezstronnej i niezalezne] opinii 0 sprawozdaniu, zgodnie Z warunkami wykonywania
rewizji finansowej , 0 ktorych mowa w art. 56 ust. 3 ustawy z dnia 07 maja 2009 .
o bieglych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania

ﬁg sprawozdafi finansowych oraz o nadzorze publicznym.

Stowarzyszenie Ekspertow Ksiegowych i Podatkowych Spéika z 0.0. W Gdassku, ul. Aldony 17 4 nwfv




RAPORT 7 badania sprawozdania finansowego za 2012 rok Gdanskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. 2 0.0.

Przedtozone do badania sprawozdanie finansowe za biezacy rok obrotowy, zgodnie z art.
45 ustawy o rachunkowosci sklada si¢ z:

a) wprowadzenia do sprawozdania finansowego,

b) bilansu na dzief 3 1.12.2012 1. z sumg aktywow i pasywow 260.851.086,80 z1
¢) rachunku zyskow i strat za rok obrotowy od

d) 1.01.2012r-31 .12.2012r. wykazujacego zysk netto 1.234.426,79 zt
¢) dodatkowych informacji i objasnief

oraz dotaczonego sprawozdania Zarzadu z dziatalno$ci jednostki.

Zgodnie z art.67 ustawy O rachunkowosci jednostka udostgpnita biegtemu prowadzone

ksiegi rachunkowe i dokumenty stanowiace podstawe ich sporzadzenia oraz udzielita

informacji niezbgdnych do wydania opinii bieglego rewidenta

o badanym sprawozdaniu finansowym.

Ponadto Zarzad Spotki ztozyt w dacie rozpoczecia 1 zakoficzenia badania o$wiadczenie o:

a) kompletnosci, prawidtowosci 1 rzetelnosci sprawozdania finansowego przedstawionego
do badania,

b) ujawnieniu W informacji dodatkowe] wszelkich zdarzen korespondujacych
z dniem bilansowym,

¢) niezaistnieniu innych zdarzef gospodarczych, wplywajacych istotnie na wielkos¢

danych liczbowych wynikajacych ze sprawozdania finansowego,

Niniejszy raport zostal opracowany przez bieglego rewidenta na podstawie rewizyjnej
dokumentacji roboczej, wymaganej przez art. 65 ust. 6 ustawy o0 rachunkowoscli,
z uwzglednieniem:

stosownych prob badawezych w zakresie wiarygodnosci i zgodnosel, w tym

pozycji dominyj acych kwotowo,

poziomu istotnosci ustalonego dla sprawozdania finansowego,

zawodowego osadu przez bieglego zgodnosci zdarzen gospodarczych

7z operacjami ksiegowymi,

stanu rozrachunkow z tytulow podatkowych i ich zgodnoséei z danymi

deklarowanymi przez badang jednostke, ktore stanowily podstawe do ich

ujecia w ksiggach rachunkowych.

Stowarzyszenie Ekspettow Ksiegowych i Podatkowych Spétka z 0.0. w Gdasisku, ul. Aldony 17 5 m L7y




RAPORT 7 badania sprawozdania finansowego za 2012

rok Gdanskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0.

B.

CZESC ANALITYCZNA

Analiza sytuacji majatkowe;j i finansowej Spétki

Wynik dziatalnosci gospodarczej, zmiany bilansu, rachunku zyskéw i strat oraz

wskaznikéw finansowych w roku badanym i w dwu latach poprzednich charakteryzuja

tabele podane ponizej.

. r
1.  Bilans poréwnawczy w tys. zt.
2012 2011 2010 Zmiana stanu
Lp Wyszczegolnienie biezacy rok ubiegty rok zaprzeszly rok 2012/2011 2012/ 2010
tys.zt. % tys.zt. % tys.zt % tys.zt. % tys.zt. %
1 2 3 4 5 6 7 8 11 12 13 14
AKTYWA
A.jAktywa trwate 230.932 | 88,53 | 223873 | 8742 | 214201 | 8908 7.059 3,15 16.641 7,76
Wartosci niematerialne i
prawne B B - B 4 0,01 - - “4) i
Srodki trwate
225.901 86,50 216.875 84,69 199204 | 82,82 0006 4,16 26.697 13,40
Srodki trwate w budowie
1.906 0,73 3.621 1,41 11.386 473 (1.715) (63,94) (9.480) (832,6)
Naleznosci diugoterminowe
1.254 0,48 1.199 0,46 1.261 0,52 - 4,58 7 (0,56)
Dlugoterminowe rozliczenia
migdzyokresowe 1.871 0,72 2.178 0,86 2.436 1,01 37) (14,10) (565) (23,20
B.|Aktywa obrotowe 20919 | 1147, | 32201 12,58 | 26248 092 (2282 | (7,05 3.671 13,98
Zapasy 16 0,02 15 0,02 28 0,02 1 6,66 (12) (42,86)
Naleznosci .
krotkoterminowe 412 0,15 405 0,15 367 0,15 7 1,72 45 12,26
Inwestycie krotkoterminowe | 29483 | 1130 | 31776 | 1240 | 25007 10,75 (2.203) (7.22) 3636 14,06
Krétkoterminowe
rozliczenia m/o 8 - 5 0,01 6 - 3 60,0 2 3,33
Suma aktywow 260.851 | 100,00 | 256.074 | 100,00 § 240539 | 00,007 4777 1,86 20,312 8,44
PASYWA
Al Kapital wlasny i .
140.914 54,02 137.679 53,76 .} 130,985 { 54,45 3.235 2,34 9.929 7,58
Kapitat podstawowy R
126.529 48,50 120.529 47,06 120.529 | 50,10 6.000 4,97 6.000 4,97
Kapitat zapasowy
11.151 4,27 10.456 4,08 9.932 4,12 695 6,64 1.219 12,27
Pozostale kapitaly
rezerwowe 2.000 0,76 6.000 2,34 - - (4.000) (666,7) 2.000 100,0
Zysk netto za rok biezacy
1.234 0,49 694 0,28 524 0,23 540 77,80 710 135,49
B|Zobowigzania i rezerwy na =
zobowigzania 119.937 45,98 118.395 48,24 109554 | 45,55 | 1.542 1,30 10.383 9,47
Zobowiazania
diugoterminowe 106.257 40,73 104688 | 40,88 94.191 39,15 1.569 1,49 12.066 12,81
Zobowiazania
krétkoterminowe 2.918 1,11 2.858 1,13 4,427 1,84 60 2,09 (1.508) (34,09)
Rozliczenia migdzyokresowe
10.762 4,14 10.849 4,23 10.936 456 (87) (0,81) (174) (1,60)
Pa
Sywa razem 260.851 100,00 § 256.074 | 100,00 § 240.539 { 100,00 4.777 1,86 . 20.312 8,44

Stowarzyszenie Ekspertow Ksiegowych i Podatkowych Spétka z 0.0. w Gdarisku, ul. Aldony 17




RAPORT z badania sprawozdania finansowego za 2012 cok Gdanskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0.

Na podstawie powyzszych danych wynikajacych z bilansu analitycznego stwierdza sig:
a)aktywa trwate stanowia 88,53% calego majatku Spolki i jest to przede wszystkim rzeczowy
majatek trwaly, diugoterminowe rozliczenia obejmujace skapitalizowane odsetki stanowig
zaledwie 0,72% aktywow oraz naleznosci dtugoterminowe stanowiace 0,48% aktywow,

b)w przedziale 3 lat (2010-2012) widoczny jest wzrost bilansowej wartodci rzeczowych
 aktywow trwalych, ktory wynosi w tym okresie 17.217 tys. zt. Jest on rezultatem zakonficzenia
inwestycji mieszkaniowych, a takze stosowania obnizonych stawek amortyzacji (od budynkow
i budowli 50% stawek podatkowych).Aktualna, narastajaca warto$¢ umorzenia jako zuzycia
tychze $rodkow trwatych wynosi 5,31% wartoéci poczatkowej,

¢) w grupie majatku obrotowego odnotowano spadek wartosci 0 2.282 tys. zt ( 7,05% do roku
201 l).Nasta@ﬂ nieznaczny wzrost pozos‘takych aktywow o 11 tys.zt oraz zmniejszenie zasobow
gotowki 0 2.293 tys.zk spowodowany glownie udziatem w finansowaniu zadan inwestycyjnych
d)stan srodkow pienieznych na dzien 31.12.2012r wynosi 29.483 tys.zl tj. mniej 0 2.293 tys. 7zt
anizeli w roku 2011 oraz wigcej 0 3.636 jak w roku 2010.Jest to efekt uzyskania wptywow

z tytubu wptacanych przez najemcéw nowych budynkow kaucji oraz partycypacji w kosztach
budowy oraz podwyzszenia udzialow przez udziatowca w formie pieni¢zne]j

¢) w pasywach bilansu uwage zwraca wzrost kwoty kapitatow whasnych, ktory w przedziale 3
lat wyniost 9.929 tys.zt (7,58%). Jest on wynikiem whiesienia w latach 2010-2012 udzialow
oraz wypracowania zysku bilansowego Udzial kapitatow wiasnych w finansowaniu majatku
spotki wynosi okoto 54% ogoblnej sumy aktywow (w latach 2010-2012).

f)w pasywach odnotowuje si¢ takze przyrost zobowiazan dtugoterminowych o 1.569 tys. zi
(1,49%) w stosunku do roku 2011 oraz 12.066 (12,81%) w stosunku do roku 2010.Przyrost ten
zostal spowodowany glownie wykorzystaniem kredytu inwestycyjnego na sfinansowanie
realizowanych w latach 2010-2012 inwestycji mieszkaniowych. Udziat zobowiazan
dtugoterminowych w finansowaniu majatku Spotki wynosi w granicach 40% na przestrzeni
ostatnich 3 lat.

g)zobowigzania krotkoterminowe stanowia nieznaczny udziat w finansowaniu aktywow tj. nie
przekraczaja 1,3% W calym analizowanym okresie .Ich warto$¢ w poréwnaniu z rokiem 2011

zmniejszyta si¢ 0 60 tys.zl. tj.0 2,09%

h)rozliczenia migdzyokresowe obejmujg $rodki otrzymane na sfinansowanie realizowanych
inwestycji (rozliczane proporcjonalnie do naliczanej amortyzacji) ktore nie wykazuja nie
wykazuja wigkszych zmian na przestrzeni 3 lat, a ich warto§¢ oscyluje w granicach 10.800

tys.zl, co stanowi 4,1-4,5% pasywow.

|
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Rachunek zyskow i strat w tys. z¥

2012 2011 2010 Zmiana stanu
szczegOlnienie % % % kwota Jewot
‘ kwota | Lqziare | KWOt | Ldziatu kwota | Lasiara | 201272011 | 70 20122010 Yo
2 3 4 5 6 7 -8 9 10 1 12
. 'm‘pﬁ operacyjna
zychody netto 28 sprzedazy | 11803| 85,90 10.191] 87,99 9393| 88,17 1.612| 1581 2.410 25,65
oszty dzialalnosci 7.734| 56,29 6.685| 57,71 6.072| 57,00 1.049 | 1569| 1.662| 2737
ze sprzedazy 4.069| 29,61 3.506| 30,28 3321 31,17 563 | 16,05 748 | 22,52
ozostala dziatalnos¢
eracyjna
Pozostale przychody 49| 326 268| 231 355 3,33 181 67.53 oa| 2612
eracyjne
‘Pozostate koszty operacyjne 602 4,38 316 2,72 492 4,62 286 | 90,50 110 22,35
Zysk z dziatalnosci ;
Y roeyinei (B+C1-C2) 3.916| 28,49 3.458 | 29,87 3.184| 29,89 458 | 13,24 732 22,95
?r‘zychody i koszty finansowe
1. Przychody finansowe 1.487| 10,84 1.124 9,70 905 8,50 363 | 3229 582 64,30
2. Koszty finansowe 3.786 | 27,56 3.580| 30,91 3258 | 30,58 206 | 5,75 528 16,20
- Zysk z dzialalnosci
enspodarce) (DHELE) 1.617| 11,77 1.002| 8,66 831 7,80 615| 61,37 786 94,35
Zysk brutto 1617 11,77 1.002| 8,66 831 7,80 615 | 61,37 786 | 9435
1 Podatek dochodowy ‘ 383 2,78 308 2,66 306 2,87 751 24,35 771 24,75
B 1 | zysknetto G-H) 1234| 899 694| 6,00 525 493 540 7780 709 | 13504
 Przychody ogdlem 13739 | 10000 11583 | 100,00| 10653| 100,00  2156| 1861| 3.086| 2895
Koszty ogolem 12122| 8823| 10s81| o134| 9822|9220 1541 | 1456| 2300 2341

Rachunek zyskow i strat wskazuje na osiagniecie w roku obrotowym zysku netto w kwocie
1.234 tys. zk., przy czym wypracowany zysk netto stanowi ;

_  rentownos¢ netto - 8,98 %

—  rentownos¢ kapitatu wtasnego — 7,82 %

—  rentownosé majatku - 0,47 %.
Na podstawowej sprzedazy osiagnigto zysk brutto wynoszacy 4.069 tys. zt. Minimalnie sume
zysku zmniejszyt wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej w kwocie 153 tys. zt., ktory
jest miedzy innymi rezultatem dokonanych odpisow aktualizujacych naleznosci.
Ujemny wynik na dziatalnosci finansowej w kwocie 2.299 tys. zt. powstat gléwnie z tytutu

zaptaconych odsetek od kredytow bankowych wykorzystanych na budowe mieszkan.
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3. Wykaz podstawowych wskaznikéw finansowych

Nazwa wskaznika i jego wzor Rok obrotowy

2012 2011 2010

Wstepna analiza bilansu

Zlota regula bilansowania I
kapitaty wiasne x 100 100-150 | procent 61,01 61,49 61,12

aktywa trwate

Ztota regula bilansowania II -
kapitaty obce krétkoterminowe x 100 40-80 | procent 9,75 8,88 16,87

aktywa obrotowe
Ztota reguda bilansowania III :
kapitaty whasne+kredyty+partycypacjex100 100 procent 104,11 102,34
aktywa trwale »

Zlota regula finansowania
powyzej

kapitaty wiasne x 100 160 procent 117,49 116,28 119,56
kapitat obcy

(Wartoé¢ bilansowa jednostki

Aktywa og6lem - zobowiazania ogok -
YWa Ogolem - Zobowlazama OE0Tem ik | e | 140914 137.679 130.985

Wskazniki rentownosci

Rentowno§é majatku (ROA)
wynik finansowy netto x 100 5-8 | procent 0,47 0,27 0,22

aktywa ogolem

Rentowno$¢ netto
wynik finansowy netto x 100 3-8 | procent 8,98 5,99 4,93
przychody ogotem

Rentownosé kapitatu wlasnego (ROE)

wynik finansowy netto x 100
wynik finansowy netto x 100 1525 | procent 0.8 050 0.40

kapitaty wiasne

'Wskazniki plynnosci finansowej

Wskaznik plynnosci biezacej I stdpnia 12

aktywa obrotowe - naleznosei z tyt. dostaw i ushug powyzej 12 me 20 krotoosé 10,25 11,27 5,93

zobowiazania krotkoterm. - zobow. krétkoterm. powyzej 12 mc+ kaucje

Wskaznik plynnosci finansowej Il stopnia

aktywa obrot. - zapasy - kr. term. RMK czynne - nalez.z tyt.dost.i ust.pow.12 mc 1,0 flerotnosé 10,24 11526 5,92

zobowiazania krétkotermin. - zobow. z tyt.dostaw i ushug pow. 12 me+12 met kaucje

Wskaznik plynno$ci finansowej Il stopnia
0,1- N
inwestycje krétkoterminowe 0, | kromosé 10,10 11,12 5,84

zobowiazania krotkotermin. - zobow. z tyt.dostaw i ustug pow, 12 mec+ kaucje
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wskazniki rotacji (obrotowos¢)

Szybkosé obrotu nalezno§ciami
ilosé dni
sredni stan naleznosci z tytutu dostaw i ustug x 365 dni porbunylnn § W duach 11 dni 13 dni X

przychody netto ze sprzedazy produktdw, towar6w i materiatow

Stopien spiaty zobowigzan
ilosé dui

<redui stan zobowiazan 7 tytutu dostaw i ushug x 365 dni poriasmysnins | diach 18 dni 19 dni X

przychody netto ze sprzedazy produktow, towardw 1 materialow

Pozostate wskazniki

7 dolnoéé i wiarygodno$é kredytowa

zysk netto + amortyzacja

kredyt do splaf powszel |y 2,39
9

10 2,03 1,84

Nadwyzka finansowa jednostki (plynna gotéWka)
tys.
wynik finansowy netto + amortyzacja . b 3.025 2.367 2.052

Wstepna analiza bilansu wskazuje, ze zlota reguta bilansowania zostata utrzymana.

Wartoéé bilansowa Spotki wzrosta na skutek zwiekszenia aktywow trwatych jak i aktywow
obrotowych.

Udziat kapitatu stalego w finansowaniu aktywow trwatych utrzymuje sie przez 3-letni okres
porownawczy na poziomie wskazujacym zapewnienie rownowagi finansowej Spoiki.
Wskazniki rentowno$ci w porownaniu do ubieglego okresu ulegly zwigkszeniu . Wazrost
sprzedazy przewyzszyl wzrost kosztu wlasnego sprzedazy.

Wskazniki plynnosci finansowej w pordwnaniu do ubieglego roku utrzymuja sig znacznie
powyzej wskaznikow pozadanych (1-2), co oznacza nadptynno$é Spotki do regulowania
wymagalnych zobowiazan biezacych. Na tak wysoki wskaznik plynnosci finansowej ma
wplyw kwotai kaucji mieszkaniowych  zabezpieczajacych naleznoscei z tytutu najmu
wysokosci 8.117 tys.zt stanowigca zobowigzania dtugoterminowe. Zgodnie z warunkami
kredytowymi $rodki pienigzne Z wptaconych kaucji muszg by¢ gromadzone na rachunku
bankowym Banku 1 moga by¢ wydatkowane wylacznie na remonty mieszkan oraz zwrot
kaucji najemcom jak 1 rowniez utrzymywanie kapitatu podstawowego  z przeznaczeniem na

finansowanie zadan inwestycyjnych. Uwzgledniajac specyfike Spotki, wskazniki ptynnosci

finansowej utrzymuja si¢ w granicach wskaznikow pozadanych.
Wskazniki rotacji w stosunku do roku ubieglego ulegly zmianie. Obrét naleznosciami

w dniach skrocil sie z 13 dni w 2011 r. do 11 dni w2012 1.
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- 7obowiazania z tytutu dostaw i ushug w badanym okresie regulowane byly terminowo , obrot
nimi skrocit si¢ 0 1 dzien. |
7 prezentowanych ‘pozostatych wskaznikow wynika, iz Spotka posiada zdolnosé

i wiarygodnos¢ kredytowa.

7Z.dolno$¢ jednostki do kontynuowania dziatalno$ci w roku nastgpnym po badanym
i w niezmienionym istotnie zakresie.

Uwzgledniajac wskazniki dokonanej analizy ekonomiczno-finansowej oraz wyniki badania
sprawozdania finansowego, stwierdza sie, ze nie wystepuja trudnosei finansowe, jednostka
posiada odpowiednia plynnosc biezaca i zdolno$¢ oraz wiarogodno$¢ kredytowa co rokuje

nadzieje perspektywicznego rozwoju i zdolnoéci kontynuowania dziatalnoci .

C. CZESC SZCZEGOLOWA

I. Ocena prawidfowosci stosowanego systemu rachunkowosci

1. Ksiegowosé jednostki funkcjonuje na podstawie aktualnego opracowania
pt. ,Zasady Polityki Rachunkowosci”, zatwierdzonego przez kierownika Spotki
z moca obowiazujaca od 01.01.2009 r. wraz z aneksem obowiazujacym z dniem
01.01.2010 1. oraz 2 aneksami sporzadzonymi w 2012 r.

W opracowaniu tym ujeto wybrane przez jednostke alternatywne rozwiazania

ustawowe wynikajace z art. 10 ustawy o rachunkowodci dotyczace:

a) zasad ewidencji kosztow (rodzajowo i kalkulacyjnie) i rozliczenia biezacych
kosztow dziatalnosci,

b) zasad rozliczania migdzyokresowego kosztéw i przychodow,

¢) zasad wyceny aktywow i pasywow,

d) zasad wyceny przychodow, rozchodow i stanu bilansowego rzeczowych

sktadnikéw majatku obrotowego,

e) zaktadowego poziomu kwoty istotnosci w przypadku znieksztalcenia obrazu
sytuacji majatkowej, finansowej oraz wyniku finansowego w bilansie jednostki

f) wartosci szacunkowych, poprawianie bledow, zdarzenia po dniu bilansowym-

ujecie i prezentacja.

'
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9. W zakresie prawidtowoscl stosowanego systemu ksiegowosci biegly potwierdza,
ze.

— jednostka przestrzegata zasady ciaglosci stosowanych zasad rachunkowosci,
w tym W przedmiocie prawidtowosci otwarcia ksiag rachunkowych na 1.01.
roku badanego,

— prowadzita w sposob poprawny ksiegi rachunkowe, przy uzyciu whasciwego
programu Komputerowego, |

—  operacje gospodarcze zaewidencjonowane zostaty zgodnie z podstawowymi
sasadami rachunkowosci, w tym zgodnie z zasada memorialu i ostroznej
wyceny,

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

3. W zakresie zabezpieczenia dostepu do danych z ksiag rachunkowych i dowodow
ksiegowych za pomocg komputerow stwierdza sie, ze ochrona danych polega na:

_ sastosowaniu systemu hasel i praw dostepu,

_ tworzeniu kopii bezpieczenstwa na trwatych nosnikach danych,

_ kontrolowaniu wszelkich nos$nikow na obecno$¢ wirusow.

Archiwizacja dowodow ksiggowych, ksiag rachunkowych i sprawozdan

finansowych dokonywane jest W siedzibie zarzadu jednostki, W oryginalnej postaci,

w podziale na lata 1 miesiace.

Okresy przechowywania danych byly zgodne z art. 74 ustawy 0 rachunkowosci

tj. sprawozdania finansowe — przechowywanie trwate, a pozostale zbiory — 5 lat

liczone od poczatku roku nastepnego.

Rokiem obrotowym jednostki jest rok kalendarzowy, a okresem sprawozdawczym

miesiac. |

Wyniki przeprowadzonego dla potrzeb oceny sprawozdania finansowego,
wyrywkowego badania ksiag rachunkowych i dowodow ksiggowych stanowiacych
podstawe zapisdw  oraz powiazan danych ksiag rachunkowych z badanym
sprawozdaniem finansowym pozwalaja stwierdzi¢, ze system ksiggowosci

i dziatajacy w powigzaniu z nim system kontroli wewnetrznej mozna o golnie uzna¢

za prawidiowy.
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4. Inwentaryzacja aktywow i pasywow
Tnwentaryzacja aktywow 1 pasywow zostala przeprowadzona do bilansu rocznego
zgodnie z art. 26 ustawy 0 rachunkowosci:
a) w drodze spisu z natury,
- gotowka w kasie na dzien 31.12.2012 1.
- érodki trwate gr. 001, 004-008 na dzien 31.12.2012 1.
- materiaty na dzien 31.12.2012 1.
b) w drodze potwierdzenia sald:
_  rozrachunki z odbiorcami i dostawcami na dzien 30.11.2012 r.,
_  érodki na rachunkach bankowych na dzien 31 122012 ¢,
¢) wdrodze weryfikacji stanu ewidencyjnego i wyceny na dzien 31 122012 1.
—  grunty i budowle, ’
_  wartosci niematerialne i prawne,
- srodki trwate w budowie,
oraz pozostale aktywa 1 pasywa.
Bieglty w czasie badania uczestniczyt w weryfikacji stanu ewidencyjnego.
Inwentaryzacje aktywow i pasywow, przeprowadzong W zakresie, terminach
i z czestotliwoscia przewidziana w ustawie o rachunkowosci, uznaje si¢ za

poprawna.

Charakterystyka aktywow

Aktywa zbadanego bilansu w uktadzie odtwarzajacym sprawozdanie finansowe

przedstawiaja sig nastepujaco:

Wartoéci niematerialne i prawne nie wystepuja w bilansie.

Wartosci niematerialne i prawne o wartosci poczatkowej 114.219,65 zk

- spelniaja kryteria ustawy o rachunkowosci (art. 28) w zakresie ustalenia ich wartosci
poczatkowej wg cen nabycia,

- wykazano w nich wylacznie kontrolowane przez jednostke nabyte prawa majatkowe
przeznaczone dla statutowej dziatalnosci, (opro gramowania uzytkowe),

- inwentaryzacja wartosci niematerialnych i prawnych zostata przeprowadzona W formie

protokoétu weryfikacji

Dotychczasowe umorzenie stanowi kwote 114.219,65 7t
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1.2. Rzeczowe aktywa trwate w wysokos$ci 227.806.898,08 zt

stanowia 87,33 % bilansowej sumy aktywow

Podziat rzeczowego majatku trwalego wediug grup rodzajowych jest nastepujacy (w tys. z1.)

Zmiany w badanym okresie Umorzenie Stan bilansowy

Rzeczowe aktywa Stan bilansowy
_ Lp. | trwale 01012012 1. | Zwigkszenia Zmniejszenia | Zwigkszenia 7.mniejszenia | na 31.12.2012 ¥,

&rodki trwate 216.875 12.683 1.882 1.796 225.901

a) Grunty (w tym prawo 37.881 1.724 1 - 36.156
uzytkowania wieczystego
gruntu)

Budynki i budowle .
c) Urzadzenia techniczne i 108 15 412
maszyny
5. | Srodki trwale w budowie 12.629 - - 1.906

Wartosé bilansowa 220.496\ 23.597 14,511 1.796 211 227.807

Biegly stwierdza wiarygodno$¢ 1 zgodnosc tej pozycji bilansowej, gdyz:
a) $rodki trwate zaliczone do grupy 001,004-008 byty objete spisem z natury, grunty
i budowle oraz $rodki trwate w budowie potwierdzone zostaly protokotem weryfikacji.
Réznice inwetaryzacyjne nie wystapity.
b) wycena rzeczowego majatku trwatego jest zgodna z przyjetymi rozstrzygnigciami
zapisanymi W Zasadach Polityki Rachunkowosci oraz art. 28 ustawy o rachunkowosci,
¢) dokumentacja dotyczaca przychodu i rozchodu $rodkéw trwatych jest kompletna
i prawidiowa,
d) $rodki trwate amortyzowane sq:
° jednorazowo 0 wartosci jednostkowej ponad 500,- zt lecz nie przekraczajacej 3.500 zt
° budynki mieszkalne wg stawki 0,75 %
® budowle wg stawki 2,25%
° pozostale srodki trwate metoda liniowa za pomoca stawek podatkowych
Metod amortyzacji w badanym okresie nie zmieniano.
e)  dotychczasowe umorzenie rzeczowych akfywéw trwatych wynosi 5,3 1%,
wlasciwa jest wycena srodkow trwatych, w tym zuzycia $rodkow trwatych i amortyzacji
jako zarachowanego W koszty umorzenia, '
?‘
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f)  ewidencja, klasyfikacja oraz prezentacja majatku w sprawozdaniu finansowym,
nie nasuwa uwag.

g) nadzien bilansowy taczne ograniczenia w prawach wiasnosci i dysponowania majatkiem
trwalym Spotki wynosza 170.918.500,00 zt., co stanowi 75,66 % wartosci netto srodkow
trwatych jako zabezpieczenie zaciagnigtych kredytow,

Amortyzacja Srodkéw trwatych dotyczaca dziatalnosci operacyjnej za rok badany

wynosi zt 1.791.096,92 zt i stanowi podatkowe koszty uzyskania roku badanego.

1.3. Nalezno$ci dtugoterminowe 1.254.182,59 zt

stanowia, 0,48 % bilansowej sumy aktywow
Naleznosci dlugoterminowe spelniajag wymagania ustawy o rachunkowosci
w zakresie:
—  prawidlowosci kwalifikacji i prezentacji z terminem sptaty w okresie

dtuzszym niz rok od dnia bilansowego,
—  przysziego wpltywu korzysci ekonomicznych,
— prawidlowosci inwentaryzacji i rozliczenia sald tych naleznosci w

formie zaptaty,

—  bilansowe]j wyceny w kwotach wymagajacych zaplaty,

7z uwzglednieniem zasady ostroznosci wyceny

1.4. Dtugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 1.871.205,97 zt

stanowia 0,72 % aktywow i dotycza skapitalizowanych

odsetek zwigkszaj qcych kredyt bankowy do splaty

dlugoterminowej.

Diugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe

spetniaja wymagania ustawy o rachunkowosci w zakresie:
— prawidtowosci kwalifikacji i prezentacji z terminem splaty

w okresie dtuzszym niz rok od dnia bilansowego

—  aktywowane odsetki obciaza koszty finansowe w przysztych

okresach.

2. Aktywa obrotowe wykazane w bilansie na 31.12.2012 «. 29.918.800,16 zt

stanowia 11,47 % aktywow ogdtem, z tego przypada na:

[
15¢ e
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2.1. Zapasy
Zostaty one wykazane w bilansie z uwzglednieniem krytenow

ictwa Spolecznego Sp. z0.0.

16.268,24 z}

okreslonych w art.3 ust. 1 pkt 18 ustawy 0

rachunkowos$ci. Zapasy zinwentaryzowano W drod

7 spisu z patlry-

411.571,27 7}

2.2. Naleznosci krotkoterminowe na 31.12.2012 r.

stanowia 0,15 % aktywow i dotycza naleznoéci 0d

pozostatych jednostek.

Nalezno$ci wycenione zostaty w kwocie wymagal
7 zachowaniem zasady ostroznosci (art.28.1.7 ust
Stosowany odpis aktualizujacy dokonano w ci

kosztow operacyjnych. Odpisy naleznosci dokonuje S1€

¢j zaplaty,
awy 0 rachunkowosci).

gzar pozostatych
na Zaleg{OéCi

w oplatach za lokale na warto$¢ powyzej trzech miesiecy

W ocenie wiarygodnosci tej pozycji bilansowej,
naleznoscei z tytulu czynsz6w od najemcow lok
potwierdzone w 64,92 %.

Strukture czasowg naleznosci krotkoterminowych na dzien 31.

przedstawia tabela: e T W
NaleznoS$ci Dol 0d1-3 0d 3-6 0d 6,'12 yovgzej aktualizuj | bilansowa
krotko miesiecy miesi¢cy miesi¢cy miesiecy qce

termli(nf)we miesiq
Tresc ra&guni‘géyc ca 294494 53
1. Rozrachunki z 1300630,70 182656,76 111837,77 19488431
tytutu najmu lokali
mieszkalnych 20308,37 16721,22
2. Rozrachunki z 37.029,59 8616,79 8104,43 3.759.85 W-
tytutu najmu garazy 19786.68 | 16002,54
3. Rozrachunki z 57.569,62 | 13396,45 2606,09 15839,22
tytutu najmu
pomieszczen
uzytkowych 392043
4. Rozrachunki z 3.920,43 - - -
tytutu odsetek
zas.adzonych . T7RA5.04 | 2784504 | 1275987
5. Pozostate 40.874,91 12759,87 270,00
rozrachunki —_
6. Naleznodci sporne 149.804,59 - - - 151.238,48 185.534,74
7. Naleznosci 336.773,22 - - - .
odwykonawcow 185.534,73
robét budowlanych . 66.162,67
8. Naleznosci za 66.162,67 T 1268243 | 1357549 -
sprzedane $rodki |
trwale .(raty) 1240,00
9. Naleznosci z 1.240,00 1240,00 - - -
tytulu podatku VAT
Razem 1994005,73 | 21866987 13550072 22805887

Stowarzyszenie Ekspertow Ksiggowych 1 Podatkowych Spot

Jwracaja uwage

i mieszkalnych

122012 1.

kaz 00 W Gdansks, ul. Aldony 17
a .0.

g
16 kqu




RAPORT 7 badania sprawozdania finansowego za 2012 ok Gdanskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. zo.o0.

Spotka prowadzita dziatania windykacyjne zgodnie z instrukcja windykacyjna okreslajaca
sasady 1 tryb postepowania w stosunku do 0sob zajmujacych lokale a zalegajacych z zaptata
czynszu. ‘

Na naleznosciach z tytutu czynszu od lokali mieszkalnych ustanowiono cesj¢ wierzytelnosci

w lacznej kwocie 4.886.000,00 7} zgodnie z umowami kredytowymi.

2.3. Inwestycje krétkoterminowe 29.483.283,52 zl
stanowia 11,30% aktywow i obejmuja $rodki pienigzne

w kasie i na rachunkach bankowych, w tym:

- §rodki pieniezne w kasie 393,89 zi
- érodki pieniezne na rachunkach biezacych 101.841,75z1
- ¢rodki pieniezne na lokatach bankowych do 3 m-c 29.317.033,40 zt
- érodki pieniezne ZFSS 6.096,67 zt

- odsetki bankowe nalezne od srodkow pienigznych na lokatach bankowych 57.917,81 zt

Srodki pienigzne w kasie zostaty zinwentaryzowane, a stany Srodkow pienigznych
na rachunkach i lokatach bankowych potwierdzone przez banki obstugujace Spotke.
Odsetki bankowe od $rodkéw pienieznych na lokatach bankowych potwierdzone zostaly

w drodze weryfikacji.

2 4. Krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe na 31.12.2012 r. 7.677,13 zk
stanowig koszty dotyczace przysziych okresow z tytulu prenumeraty
literatury fachowej na rok 2013.
2.5. Ogolem aktywa bilansu na 31.12.2012 r. wynosza 260.851.086,80 zi
z podkresleniem, ze przy wycenie bilansowe] poszczegodlnych
sktadnikéw Spotka zastosowala sig do nadrzednych zasad

rachunkowosci, wynikajacych z ustawy o rachunkowosci.

I1I. Charakterystyka skladnikow pasywow

1. Pasywa zweryfikowanego bilansu w uktadzie wynikajacym ze

sprawozdania finansowego ksztaltuja si¢ nastgpujaco:

!
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RAPORT z badania sprawozdania finansowego #a 2012 rok Gdanskiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego Sp. Z 0.0.

1.1. Kapitaty wtasne Wynosza 140.913.609,57 zi
Stanowig one 54,02% pasywow, W tym mieszcza sig:
1.1.1. Kapitat podstawowy ©126.528.500,00 zi

Wedtug stanu na dziefi 31 12.2012 1. wykazany zostal
zgodnie ze stanen faktycznym i prawnym okreslonym w art.36 ustawy o
rachunkowosci,
a jego wysokos¢ spelnia wymagania Kodeksu Spotek Handlowych. Kapital
podstawowy
dzieli si¢ na 253.057 udziatéw po 500 zi. kazdy, objety w calosei prze Gming
Miasta Gdansk, pokryte wkladami:

pienieznymi 90.391.000,- zi
aportem (grunty) 36.137.500,- z
1.1.2. Kapitat zapasowy 11.150.682,78 zt

Kapitat zapasowy sostal zwiekszony w roku obrotowym:
o 69437254 zh. z podziatu zysku za 2011 rok, zgodnie =z uchwala
ar3/XV/2012r.Zgromadzenia Wsp6lnikow.
1.1.3. Pozostale kapitaly rezerwowe 2.000.000,00zk
W dniu 12.12.2012r. Zgromadzenie Wspolnikow podjeto
uchwale nr 1/LX1/2012 0 podwyzszeniu kapitatu zaktadowego
o kwote 2.000.000.-zt.
Podwyzszony kapitat zakladowy objeto gotdwka w dniu
17.12.2012r.,a zarejestrowano W Krajowym Rejestrze Sadowym
w dniu 15.01.2013r.

114. Zysk netto | 1.234.426,79 4t
Ustalony zostal na podstaWie prawidtowych zdarzefi gospodarczych w rzetelnych
ksiegach rachunkowych i jest rachunkowo zgodny z kwota figurujaca W rachunku
zyskow i strat za rok 2012.

2. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania wynosza 119.937.477,23 74
awtym:
2.1. Zobowiazania dlugoterminowe . 106.256.768,98 2t

stanowia 40,73 Y% pasywow i obejmuja:

18 "
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— kredyty bankowe do sptaty w okresie dtuzszym

niz rok od daty bilansu 91.870.777,21 zt
— kaucje zabezpieczajace pokrycie naleznosci z tytutu

najmu lokali | 7.978.419,54 7.
-kaucje zabezpieczajace oplaty za garaze i pomieszczenia uzytkowe 138.320,93 zt
-partycypacje zwrotne 6.269.251,30 zt

Na w/w kredytach ustanowiono zabezpieczenia wynikajace z zawartych umoéw w postaci:
— hipotek kaucyjnych zwyklych i weksli
— cesji praw z umow ubezpieczen kredytowanych nieruchomosci
— cesji wierzytelno$ci Spoiki z tytutu czynszéw
_  nieodwolalnych pelnomocnictw do dyqunowania rachunkiem bankowym.
Wykazany w bilansie kredyt w kwocie wymagajacej zaplaty wykazano zgodnie z art. 28
ustawy o rachunkowosci.
Wykazane kaucje i partycypacje wyceniono w wartosci nominalnej.
2.2. Zobowigzania krétkoterminowe wobec pozostatych jednostek 2.912.155,03 zt

stanowia 1,11 % pasywow i obejmuja wiarygodnie ustalone:

— kredyty bankowe 1.386.351,19 zt
— zobowiazania z tytutu dostaw i ustug 639.131,85 zt
— zaliczki otrzymane na dostawy 137.583,09zt
— z tytulu podatkow, cet, ubezpieczen i innych $wiadezen . 65.181,00zt
— inne 683.907,90 zt

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

— prawidtowosci kwalifikacji zobowiazan z tytulu dostaw i
ustug, niezaleznie od umownego terminu zaplaty,

— pozostatych tytutow wymagalnych w ciagu 12 miesiecy
od dnia bilansowego,

— prawidtowosci inwentaryzacji zobowiazan droga weryfikacji,

— prawidtowosci bilansowe] wyceny{zobowiatzar'l w kwocie
wymaganej zaptaty (art. 28.1.7 ustawy o rachunkowosci,

— prawidtowosci kompensat naleznogci i zobowiazan wobec
tego samego kontrahenta bedacego jednoczesnie
dostawca i odbiorca wg zasad ustalonych w umowie migdzy stronami,

— zobowiazania z tytutu podatkow, cet i ubezpieczen spotecznych

{
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sa zgodne z deklaracjami podatkowymi.
Regulowane byly terminowo.
W czasie badania stwierdzono, ze wszystkie zobowiazania z tytutu
dostaw i ustug zostaly uregulowane.
7.3. Fundusze specjalne | 6.152,67 2t
Gospodarka srodkami Zaktadowego Funduszu Swiadezen Socjalnych
byla zgodna z regulaminem opracowanym na podstawie ustawy o
zaktadowym funduszu $wiadczen socjalnych.
Odpisy na fundusz socjalny Spotka przekazata terminowo
na wyodrgbniony rachunek bankowy.
2.4. Rozliczenia migdzyokresowe 10.762.400,55 zt
stanowia 4.14 % pasywow 1 obejmuja Wiarygodnie ‘
ustalone rozliczenia z tytulu:
— partycypacji W kosztach budowy zgodnie z art. 41 _
ustawy o rachunkowosci 6.940.624,97 zt
_ umorzen kredytéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego 3.821.775,58 zt

7Zaliczenie w/w rozliczen miedzyokresowych do pozostalych
przychodow operacyjnych odbywa sie zgodnie z uchwata
Zarzadu nr 16/08 z dnia 11.12.2008 r. stanowiaca

zatacznik do zasad polityki rachunkowodci tj. wg udziatu
procentowego W sfinansowaniu przedsigwzigcia

inwestycyjnego w stosunku do amortyzacji budynkow.

2.5. Ogodlem pasywa bilansu na 31.12.2012 r. wynosza 260.851.086,80 zt
Wszystkie pozycje pasywOw zostaly wykazane w
sprawozdaniu finansowym z uwzglednieniem
nadrzednych zasad rachunkowogci, wynikajacych z ustawy

o rachunkowosct.

IV. Rachunel Zyskéw i Strat za okres 01.01.2012 — 31.12.2012.

sporzadzony zostat z uwzglednieniem postanowien
art. 47 ustawy o rachunkowosci, w wersji porOwnawczej, zgodnie z wyborem

przyjetym w 7asadach Polityki Rachunkowosci.
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1. Przychody ze sprzedazy i ztownane z nimi wynosza 11.802.831,99 zt
7z tego przypada na:
_  czynsz z najmu lokali mieszkalnych i optat zwiazanych z
czynszem (woda, wywoz nieczystosci, legalizacja wodomierza) 10.604.769,22 zk
—  czynsz z hajmu garazy 510.522,00 zi
—  przychody z najmu pomieszczen uzytkowych ' 356.114,42 z1
—  przychody ze sprzedazy ustug w zakresie plécu budowy
realizowanych $rodkow trwatych w budowie 331.426,35 z1
Przychody netto ze sprzedazy produktow sa rezultatem
zrealizowanej i zafakturowanej sprzedazy na rzecz odbiorcow
krajowych oraz czynszu wymierzonego najemcom lokali
mieszkalnych, zgodnie z Uchwatami Nadzwyczajnego
Zgromadzenia Wspolnikow GTBS Sp. z 0.0., przy czym ich
zgodno$¢ 1 wiarygodnosce zastrzezen nie budzi, poniewaz
zachowano ustawowa zasade memoriatu i wspotmiernosei.
2. Koszty dziatalno$ci operacyjnej za rok 2012 wynoszg 7.733.741,33 zt
z tego przypada na: |
— amortyzacj¢ 1.791.096,92 zt
— zuzycie materiatow i energii 2.402.793,26 zt
_ ushugi obce | 862.989,77 zk

— podatki i oplaty 691.857,38 zt
— wynagrodzenia 1.574.413,48 zt
— ubezpieczenia spoteczne 1 inne $wiadczenia 338.238,20 zi
— pozostate koszty rodzajowe 72.352,32 7k

Koszty te ustalone zostaty w sposob wspotmierny do przychodow,
7z uwzglednieniem nadrzgdnych zasad rachunkowosci, w tym
zasady memoriatu, co biegly zbadat poprzez sprawdzenie kosztow
miesigca stycznia — lutego 2013 1. w sensie ich zwiazku z bilansem

na dzien 31.12.2012 r.
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k Gdafskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0.

Pozostate przychody operacyjne

zwiazane posrednio z podstawowa dziatalno$cia jednostki
obejmuja:

zysk ze zbycia $rodkow trwatych

odpis z partycypacji i umorzenia kredytu

kaucja na remonty mieszkan

ustanie przyczyny dokonanych odpiséw aktualizujacych naleznosci
koszty sadowe i komornicze

otrzymane odszkodowania

otrzymane kary umowne

pozostate przychody

Stwierdza sie prawidlowe udokumentowanie i zakwalifikowanie

do pozostatych przychodow operacyjnych.

Pozostate koszty operacyjne

obejmuja:

odpis aktualizujacy naleznosci

koszty remontéw do rozliczenia z kaucji

optaty sadowe i komornicze

koszty dotyczace odszkodowan

podatek od nieruchomosci od gruntéw pod przyszie inwestycje
pozostate koszty operacyjne

Powyzsze kwoty zostaty rzeczowo nalezycie i memoriatowo
udokumentowane jako koszty posrednio zwiazane z podstawowa

dziatalnoécia jednostki.

Przychody finansowe

obejmujg wiarygodne korzysci uzyskane przez jednostke
z operacji finansowych roku 2012 w tym:

zaptacone odsetki przez najemcow lokali mieszkalnych
uzyskane odsetki od rachunkéw i lokat bankowych

odsetki naliczone od lokat na dziefi 31.12.2012 1.

448.870,66 zt

56.068,46 zt
86.474,52 zt
43.982,32zk
157.373,71z
24.664,61 zt
41.125,10 zt
38.492,41z1

689,53 zt

602.019,52 =zt

431.834,67 zt
43.982,32 zt
20.207,97 z
4794288 zt
54.894,80 z

3.156,88 zi

1.487.420,84 zt

16.690,36 zi

1.412.812,67 zi

57.917,81 z

Stowarzyszenie Ekspertow Ksiegowych i Podatkowych Spélka z 0.0. w Gdarsku, ul. Aldony 17 22




RAPORT 7 badania sprawozdania finan

sowego za 2012 rok Gdanskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0.

6. Koszty finansowe
obejmujg odsetki od kredytow bankowych
oraz od zobowiazan budzetowych (podatek PCC)

7. Zysk z dziatalnosci gospodarczej
ustalony w rachunku zyskow i strat na podstawie przychodow
i kosztow oméwionych w pkt IV 1-6.
Rachunek zyskéw i strat za rok 2012 sporzadzony
zostat obowiazujaca, prawidlowa metoda, Zgodnie z art. 47 ustawy

o rachunkowosci.

8. Przeksztatcenie wyniku brutto w podstawe opodatkowania
podatkiem dochodowym od oséb prawnych i ustalenie

wyniku finansowego netto

3.785.625,85 zt
3.760.533,54 zt
25.092,31 zi

1.617.736,79 zt

8.1.Ustalenie dochodu z gospodarki zasobami mieszkaniowymi zwolnionego z podatku

dochodowego z art. 17 ust.1 pkt 44 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b prawnych:

‘ Lp. Wyszczegélnienie Kwota w z¥
|
| 1 2
f 1. Przychody z najmu lokali mieszkalnych 10.604.769,22
2. Przychody z najmu garazy uzytkowanych przez najemcow
.y 418.575,67
lokali mieszkalnych
3. Odsetki za nieterminowe regulowanie czynszu przez
. , . - 16.690,36
najemcéw lokali mieszkalnych
4. Odpis aktualizujacy naleznoéci od najemcow lokali 154.322,57
’ 1 Pr_zychody podat.kowe gospodarki zasobami 11.194.357.82
mieszkaniowymi
1. Koszty podatkowe gospodarki zasobami mieszkaniowymi 7.344.943,21
2. Odsetki od kredytow bankowych 3.760.533,54
OQpls aktuallzgj acy paleznosc1 od najemcow lokali 396.030.47
mieszkalnych i garazy
11 Koszty uzyskania gospodarki zasobami mieszkaniowymi 11.501.507,22
Il | Strata podatkowa gospodarki zasobami mieszkaniowymi 307.149,40 |
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8.2. Ustalenie przychodow podatkowych:

Lp.

Wyszczegodlnienie

Kwota zt.

I

Przychody ogotem wg rachunku zyskow 1 strat

13.739.123,49

8.3. Ustalenie kosztow podatkowych:

| Lp. Wyszczegolnienie Kwota zt.
I Koszty ogotem wg rachunku zyskow i strat 12.121.386,70
1. Zmniejszenie kosztow podatkowych, 179.007.70
w tym: -
wptaty PFRON 34.213,00
koszty nkup 144.794,70
II | Koszty podatkowe 11.942.379,00 )|

8.4. Ustalenie p

wyniku finansowego netto

| Lp. Wyszczegolnienie Kwota z1.
P y g
1 Przychody podatkowe 13.739.123,49
11 Koszty podatkowe 11.942.379,00
1III | Dochod 1.796.744,49
v Doch6d zwolniony
z art. 17 ust. 1 pkt 44 / strata 307.149.40
zart. 17 ust. 1 pkt 21 86.474,52
vV Podstawa opodatkowania 2.017.419,37
VI Kwota podatku wg stawki 19 % 383.310,00
V]I | Nalezny podatek dochodowy za rok obrotowy wg CIT - 8 383.310,00
Stowarzyszenie Ekspertow Ksiegowych i Podatkowych Spélka z 0.0. w Gdarisku, ul. Aldony 17

odstawy opodatkowania podatkiem dochodowym od os6b prawnych oraz

24




RAPORT 2 badania sprawozdania finansowego za 2012 rok Gdanskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0.

VIII | Wynik finansowy brutto wg rachunku zyskow istrat 1.617.736,79
IX Podatek dochodowy ujety w rachunku zyskoéw i strat 383.3 10,00
X Wynik finansowy netto (+) 1.234.426,79

W rachunku zyskéw i strat Spolka wykazata zysk netto za rok 2012 w wysokosci

1.234.426,79 zt 1w tej samej kwocie figuruje w pasywach bilansu.

D. USTALENIA KONCOWE

Informacje dodatkowe

Wprowadzenie do sprawozdania finansowego zawiera wszystkie niezbedne informacje
wymagane w ustawie o rachunkowoscl w tym réowniez o$wiadczenie Zarzadu Spotki

o braku zagrozen do kontynuacji dziatalnosci.

Dodatkowe informacje i objasnienia
Dane zawarte w dodatkowych informacjach i objasnieniach sa zgodne z bilansem
na dzief 31.12.2012 r. oraz z rachunkiem zyskéw i strat za okres od 1.01 do 31 12.2012 1.

Informacje dodatkowa opracowano zgodnie z zalacznikiem nr 1 do ustawy
o rachunkowosci. Zawiera ona wiarygodne informacje, ktore pozwalajg na dokonanie

oceny sytuacji majatkowej i finansowe;j Spotki.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki za rok 2012
spetnia wymogi okreélone w art. 49 ustawy o rachunkowosci.

Dane zawarte w tym sprawozdaniu sa zgodne z bilansem, rachunkiem zyskOw 1 strat oraz
informacja dodatkowa, z ktorych wynika rowniez, ze Spotka nie posiadata zobowiazan

warunkowych.

]
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3. Pozostale informacje

W toku badania nie stwierdzono zdarzeni wskazujacych na naruszenie ustawy

o rachunkowosci oraz przepisow pokrewnych.

Wyniki badania sa odpowiednio wystarczajace do wyrazenia opinii o sprawozdaniu

finansowym. Wskazuja na zdolnos¢ kontynuowania dziatalnosci w roku 2013.

Niniejszy raport zawiera 26 stron kolejno ponumerowanych i zaparafowanych przez

biegtego rewidenta.

Gdansk, dnia 18 marca 2013 1.

Kluczowy biegty rewident

i
/§Y A

Barbara Turzynska

Nr upr. 7630

Stowarzyszenie Ekspertow
Ksiegowych
i Podatkowych Sp. z 0.0.

Podmiot uprawniony do badania sprawozdai

finansowych Nr 519
reprezentowany przez:

Prezes Zarzadu /

i
t ‘5\"
D )
A4

Danuta Chm@ef!‘g;é;fska -
Biegty rewident N upr.457
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