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STOWARZYSZENIE
SEKIP
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OPINIA
NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA
DLA

ZGROMADZENIA WSPOLNIKOW

GDANSKIEGO TOWARZYSTWA BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO Sp. z o.0.
z siedziba w Gdansku ul. Wilanowska 2 A.

Przeprowadzilismy badanie zalaczonego sprawozdania Gdanskiego Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdansku ul. Wilanowska 2A, na ktore

sktada sig:

1}  wprowadzenie do sprawozdania finansowego za rok 2013,
2)  bilans sporzadzony na dzien 31.12.2013 roku,

ktéry po stronie aktywow i pasywow zamyka si¢ suma 260.234.919,22 zt
3) rachunek zyskow i strat za rok obrotowy od 1.01.2013 roku
do 31.12.2013 roku wykazujgcy zysk netto 421.809,87 zt

4)  dodatkowe informacje i objasnienia za rok 2013.

Za sporzadzenie tego sprawozdania finansowego odpowiada Zarzad Gdanskiego
Towarzystwa Budownictwa Spolecznego Sp. z o.0.

Zarzad Spotki oraz czlonkowie Rady Nadzorczej sg zobowigzani do zapewnienia, aby
sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie z dziatalnosci spelnialy wymagania
przewidziane w ustawie z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci (Dz.U.
z 2013 r., poz. 330 z pozn. zm.), zwanej dalej "ustawg o rachunkowosci".

Naszym zadaniem bylo zbadanie i wyrazenie opinii o zgodnosci z wymagajacymi
zastosowania zasadami (polityka) rachunkowosci tego sprawozdania finansowego oraz czy
rzetelnie i jasno przedstawia ono, we wszystkich istotnych aspektach, sytuacje majgtkowa
1 finansows, jak tez wynik finansowy Spolki oraz o prawidlowosci ksiag rachunkowych
stanowigcych podstawe jego sporzadzenia.

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzilismy stosownie do:

1) rozdziaha 7 ustawy o rachunkowosci,

80-438 Gdarisk-Wrzeszez, ul. Aldony 17 tel. 038 341 70 63, tel./fax 058 341 42 97
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2) krajowych standardow rewizji finansowej, wydanych przez Krajows Rade Bieglych
Rewidentéw w Polsce,

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

Badanie sprawozdania finansowego zaplanowali$my i przeprowadzili$my w taki sposéb,
aby uzyskac¢ racjonalng pewnos¢, pozwalajaca na wyrazenie opinii o sprawozdaniu.

W szczegblnosci badanie obejmowato sprawdzenie poprawno$ci zastosowanych przez
jednostke zasad (polityki) rachunkowosci i znaczgcych szacunkéw, sprawdzenie -
w przewazajgcej mierze w sposoéb wyrywkowy - dowodéw i zapisdw ksiegowych,
z ktorych wynikaja liczby i informacje zawarte w sprawozdaniu finansowym, jak

1 calo$ciows ocene sprawozdania finansowego.

Uwazamy, ze badanie dostarczylo wystarczajace] 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 Spotki na dzien 31.12.2013 roku, jak tez jej wyniku finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia 2013 roku do 31 grudnia 2013 roku,

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

c) jest zgodne z wplywajacymi na tres¢ sprawozdania finansowego przepisami prawa
1 postanowieniami umowy Spétki.

Sprawozdanie z dziafalnosci Spolki jest kompletne w rozumieniu art. 49 ustawy

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

finansowego sg z nim zgodne.

Gdansk, dnia 21 marca 2014 r,

Klty{:y biegly rewident
WAt/

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

Stowarzyszenie Ekspertéw Ksiggowych
i Podatkowych Sp. 7 0.0,

reprezentowany przez:

Prjzes Zarzadu
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RAPORT = badania sprawozdania finansowego za 2013 rok Gdanskiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego Sp. z 0.0,

A. CZESC OGOLNA

I. Informacje identyfikujace firme

1. Nazwa:

Gdanskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0.

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

3. Przedmiotem dziatalnosci Spoltki jest budowanie doméw mieszkalnych i ich eksploatacja
na zasadach najmu.
Wedlug Polskiej Klasyfikacji Dzialalno$ci wynikajacej z umowy i wpisu do rejestru

sagdowego przedmiotem dziatalnosci Spotki jest:

a) wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wlasnymi lub dzierzawionymi,

b) zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie,

c) realizacja projektow budowlanych zwiazanych ze wznoszeniem
budynkéw,

d} kupno i sprzedaz nieruchomosci na wlasny rachunek,

€) rozbiorka i burzenie obiektow budowlanych,

f) roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych

1 niemieszkalnych.

4. Podstawa prawna prowadzonej dzialalnosci.
4.1. Spotka dziala 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 dzialalnodci Spolki jest nieoznaczony.
4.2. Ponadto jednostka posiada dokumenty legalizujace jej dziatalnosé:
a) pierwszy wpis do Rejestru Handlowego pod numerem RHB 12030 z dnia 24 kwietnia
1997 roku w Sadzie Rejonowym XII Wydzial Gospodarczy — Rejestrowy w Gdansku,
dnia 28 maja 2001 r. wpis do Krajowego Rejestru Sagdowego pod nr 0000014661,
b) aktualny odpis z rejestru przedsigbiorcéw w KRS pod numerem 0000014661 z dnia
24 lipca 2013 roku z Krajowego Rejestru Sadowego Sadu Rejonowego Gdarisk-

Pélnoc w Gdansku,

Stowarzyszenie Ekspertow Ksiggowych 1 Podatkowych Spétka z o.0. w Gdansku, ul. Aldony 17 2 "wa



RAPORT z badania sprawozdania finansowego za 2013 rok Gdafiskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z o.0.

c) numer identyfikacji podatkowej NIP 584-20-54-884 nadany w dniu 9 maja 1997

roku przez Drugi Urzad Skarbowy w Gdansku .

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

5. Organami Spélki sa:

a) Zgromadzenie Wspdlnikow

b) Rada Nadzorcza w skladzie osobowym, pelniaca funkcje od dnia;

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

Zarzad prowadzacy sprawy Spolki powolany przez Rade Nadzorcza na wspolna
trzyletnig kadencje w sktadzie osobowym, pelniagcym funkcje od dma;
Prezes Zarzadu Pan Wiodzimierz 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. Gléwnym Ksiegowym Spotki od dnia 1.05.1997r. jest Pani Barbara Zapadka
a od dnia 8.09.2008r. jest takze prokurentem.

7. Kapitaly wlasne Spolkki ksztaltuja si¢ nastepujaco:

Kapitat podstawowy wynosi 128.528.500,- zt 1 dzieli sie na 257.057 udzialy, kazdy

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

W/w kwota kapitalu zakladowego wykazana zostata:

8. Dla realizacji celow wymienionych w punkcie 3 Spolka zatrudniala w badanym roku

w wysokosci okreslone) w umowie spotki wpisanej do rejestru sadowego, zgodnie

z art. 36 ust. 11 2 ustawy o rachunkowosci, zwang dalej uor

zgodnie z ksigga udzialéw prowadzong wedlug wymagan art. 188 Kodeksu Spotek

Handlowych, zwanym dalej KSH,

w calosci wniesiona zgodnie z art. 167 §1 pkt. 2 KSH gotéwka w kwocie

89.819.000,00 z1 i aportem o wartosci 38.709.500,00 zt,
odpowiada wysokosci okreslonej w art. 624 § 1 KSH.

obrotowym 40 o0sdb, a $rednie zatrudnienie wynosito 33,49 etaty

Stowarzyszenie Ekspertéw Ksiegowych i Podatkowych Spétka z 0.0. w Gdansku, ul. Aldony 17
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RAPORT 7 hadania sprawozdania finansowego za 2013 rok Gdanskiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego Sp. z 0.0

II. Informacje o sprawozdaniu finansowym za rok poprzedni.

1.

Sprawozdanie finansowe za rok 2012 zamykajgce sie sumg aktywow 1 pasywow
260.851.086,80 zt bylo zbadane przez firme audytorska Stowarzyszenie Ekspertow
Ksiggowych i Podatkowych Sp. z 0.0. w Gdarisku ul. Aldony 17.

Sprawozdanie finansowe zostalo zatwierdzone przez Zwyczajne Zgromadzenie
Wspolnikow w dniu 20 czerwca 2013r. Uchwata nr 2/XVI/2013.

Zysk za rok 2012 w wysokosci 1,234.426,79 zt. zostal przeznaczony na kapital zapasowy.,
Uchwalg nr 3/XV1/2013r.

2. Zatwierdzone sprawozdanie finansowe za rok poprzedzajacy zostato:

- w dniu 27.06.2013r. zlozone wraz z innymi dokumentami w Sadzie Rejonowym —
Gdansk-Polnoc w Gdansku, VII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego,
stosownie do art. 69 ustawy o rachunkowosci

- w dniu 27.06.2013r. zlozone w Pierwszym Urzedzie Skarbowym w Gdansku
w wykonaniu obowigzku z art. 27 ustawy z 15.02.1992 r. o podatku dochodowym od
0s0b prawnych.

Sprawozdanie nie podlegato ogltoszeniu w Monitorze Polskim B.

I11. Informacje o sprawozdaniu finansowym za rok badany.

1.

Umowa o badanie sprawozdania finansowego za rok 2013 zostala zawarta w dniu
12.12.2013 r. na podstawie dokonanego wyboru przez Rade Nadzorczz w dniu
12.12.2013r.zgodnie z Uchwala nr.1/XII/2013r =z firma audytorska Stowarzyszenie
Ekspertéw Ksiegowych 1 Podatkowych Sp. z 0.0. z siedziba w Gdansku ul. Aldony 17
nr rej. 519.

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzitla Barbara Turzynska biegly rewident
— nr ewid.7630 w siedzibie Spdtki w okresie od 10 marca 2014 r. do 21 marca 2014 r.
Podmiot uprawniony - Stowarzyszenie Ekspertow Ksiggowych i Podatkowych Spoétka
z 0.0. 1 kluczowy biegly rewident - Barbara Turzynska spelniaja warunki do wyrazenia
bezstronne] i niezaleznej opinii o sprawozdaniu, zgodnie z warunkami wykonywania
rewizji finansowej , o ktorych mowa w art. 56 ust. 3 ustawy z dnia 07 maja 2009 r.
o bieglych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania

sprawozdan finansowych oraz o nadzorze publicznym.

Stowarzyszenie Ekspertéw Ksiegowych i Podatkowych Spétka z o.0. w Gdadsku, ul. Aldony 17 4 M



RAPORT # badania sprawozdania finansowego »a 2013 rok Gdanskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0.

Przedtozone do badania sprawozdanie finansowe za biezacy rok obrotowy, zgodnie 7 art.

45 ustawy o rachunkowosci skiada si¢ z:

a)
b)
c)
d)
e)

wprowadzenia do sprawozdania finansowego,

bilansu na dzieni 31.12.2013 r. z suma aktywdw 1 pasywow 260.234.919,22 zt
rachunku zyskow i strat za rok obrotowy od

1.01.2013r-31.12.2013r. wykazujacego zysk netto 421.809,87 zt

dodatkowych informacji i objasnien

oraz doltaczonego sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci jednostki.

Zgodnie z art.67 ustawy o rachunkowosci jednostka udostepnila bieglemu prowadzone

ksiggi rachunkowe i dokumenty stanowigce podstawe ich sporzadzenia oraz udzielita

informacji niezbednych do wydania opinii bieglego rewidenta

o badanym sprawozdaniu finansowym.

Ponadto Zarzad Spotki ztozyl w dacie rozpoczecia i zakonczenia badania o$wiadczenie o;

a) kompletnosci, prawidtowosci i rzetelnosci sprawozdania finansowego przedstawionego

b)

do badania,

wawnieniu w informacji dodatkowej wszelkich zdarzen korespondujacych

z dniem bilansowym,

c) niezaistnieniu innych zdarzen gospodarczych, wplywajacych istotnie na wielkosé

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 o rachunkowosci,

z uwzglednieniem:

stosownych prob badawczych w zakresie wiarygodnosci 1 zgodnosci, w tym

pozycji dominujgcych kwotowo,

poziomu istotnosci ustalonego dla sprawozdania finansowego,

zawodowego osadu przez bieglego zgodnosci zdarzen gospodarczych

z operacjami ksiggowymi,

stanu rozrachunkéw z tytutow podatkowych iich zgodnosci z danymi

deklarowanymi przez badang jednostke, ktdre stanowily podstawe do ich

ujecia w ksiggach rachunkowych.

Stowarzyszenie Ekspertow Ksiegowych i Podatkowych Spotka z o.0. w Gdansku, ul. Aldony 17 5 ”LM



RAPORT  badania sprawozdania finansowego za 2013 rok Gdanskiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego Sp. z o.0.

B. CZESC ANALITYCZNA

I. Analiza sytuacji majatkowej i finansowej Spotki

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

wskaznikéw finansowych w roku badanym i w dwu latach poprzednich charakteryzuja

tabele podane ponize;j.

1.  Bilans poréwnawczy w tys. zt.

2013 2012 2011 Zmiana stanu
Lp Wyszczegdinienie bielacy rok ubiegly rok zaprzeszly rok 201372012 2043/ 2011
tys.zt. % tys.zt. % tys.zh, % tys.zt. | % tys.zt. %
1 2 3 4 5 8 7 8 11 12 13 14
AKTYWA
S Aakywatwale oo [228.044 [ 8783 | 230932 | s8s3 | 2zadma | eraz | - i2sem | o2e [ o army |4
Wartoscl nismateriaine i i i i i i
Srodki trwate
224006 | 8611 | 225501 | @650 | 216875 | 8469 1.808) (0,80 7.221 333
Srodki trwale w budowie
1,632 0,63 1,906 073 2621 1,41 2 (14,38) (1.980) (54,93)
Naleznodci diugoterminowe:
1.186 0,45 1,254 0,48 1.19% 0,46 ) (5,42) (13) (1,08)
Dlugoterminowe rozliczenia
miedzyokreaowe 1.130 0,43 1.871 0,72 2478 0,85 aan (39,60) (1.048) (48,12
. BilAktywaobrotowe - | apapr | 1za7 | zmee el azsen  foazse | e [orse sy s oy
Zapasy 35 0,01 16 0,02 15 0,02 19 118,75 20 133,33
Naleznodcl
Krétkoterminowe 488 019 412 0,15 405 0,15 76 18,45 83 20,49
Inwestycje kratkatarminowe | 34 g5q 12,17 29.483 11,30 3776 | 1240 2178 7,39 (115 (6,36)
Krétkoterminowe
rozliczania mic 7 - 8 5 oM {1} (12,50) 2 40,00
Suma aktywow - .| 2028 | 10000 | 260.861" [ 100,00 | 268074 | 1000 | (696) | {0.24). ] - 4t61. yie2”
PASYWA
.. AfKapital wiasny - R . RS B N e B . . Dol
ORST  ne )ad.388 | 5431 | 140914 {8402 | 13767 | 8376 421 [ 030 38860 | 268
Kapitat podstawawy ' ’
pitat pod 128528 | 4039 | 126520 | 4850 | 120829 | 47,08 2,000 1,58 8,000 6,64
Kapitat zapa
APt oy 12.385 476 11.151 4,27 10456 | 4,08 1.233 11,06 1.928 18,44
{Pozostale kapi
,,?.‘:,mm'my - 2,000 0,76 6,000 2,34 (2.000) {6.000) -
Zysk nett ¥ bI
ysk notto za rok blezacy 422 694 0,28 (812) (341,98) (272) {60,81)
i K . - . B XD N y
y Bw pania ] 118:900- A 11aes | as2a | sy |0l
" - hzobowigzania (150 - Lois s
§ it i ST
zd.“u"g“o','m,,om 104486 | 4014 | 108257 | 073 | 104088 | 408 (1.791) (1.69) (222) {0,21)
Zobowliqzania
rrétkaterminowe 2,608 1,39 2,918 111 2.858 1,13 690 23,65 750 26,24
Rozliczenia miedzyckresowe
orliczenta e 10.676 4,10 10.762 4,14 10849 | 4,23 (86) (0,80} (173) {1.60)
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RAPORT 2 badania sprawowdania finansowego za 2013 rok Gdanskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0.

Na podstawie powyzszych danych wynikajgcych z bilansu analitycznego stwierdza sig:
a)aktywa trwale stanowig 87,63% calego majatku Spéiki i jest to przede wszystkim rzeczowy
majgtek trwaly, diugoterminowe rozliczenia obejmujace skapitalizowane odsetki stanowig
zaledwie 0,43% aktywow oraz naleznosci dtugoterminowe stanowiace 0,46% aktywow,

byw przedziale 3 lat (2011-2013) wzrost bilansowej wartosci rzeczowych aktywow trwalych,
wynosi  5.232 tys. zl. Jest on rezultatem zakonczenia inwestycji mieszkaniowych oraz
przygotowania zadan inwestycyjnych do realizacji w latach nastepnych, a takze stosowania
obnizonych stawek amortyzacji (od budynkéw 1 budowli 50% stawek podatkowych w latach
201112012 ,a w 2013r od budynkdw 51,66% stawki podatkowej).Aktualna, narastajgca wartos¢
umorzenia jako zuzycia tychze srodkow trwalych wynosi 6,13% wartosci poczatkowe),

¢) w grupie majatku obrotowego odnotowano nieznaczny spadek wartosei o 10 tys. zt ( 0,03%
do roku 2011).Nastapit nieznaczny wzrost zapaséw o 20 tys. zt ,  naleznosei
krétkoterminowych o 83 tys. zl. rozliczen migdzyokresowych o 2 tys. zt oraz zmniejszenie
zasobow gotowki o 115 tys. zt.

d)stan $rodkéw pienieznych na dzien 31.12.2013r wynosit 31.661 tys. zb. ). wigeej o 2.178
tys. zt anizeli w roku 2012 oraz mniej o 115 tys. zb. jak w roku 2011 .Jest to efektem zmian w
kapitale wlasnym z tytutu wpltywéw z podwyzszenia udziatow przez udzialowca w formie
pieni¢znej oraz zaangazowania srodkow wlasnych w finansowanie aktywow trwalych.

e) w pasywach bilansu uwage zwraca wzrost kwoty kapitaléw wilasnych, ktory w przedziale 3
lat wyniost 3.682 tys. zt. (2,67%). Jest on wynikiem wniesienia w latach 2011-2012 udziatow
oraz wypracowania zysku bilansowego .Udzial kapitaléw whasnych w finansowaniu majatku
spotki (aktywow trwalych) na dzien 31.12.2013 r. wynosi 52,23%.

f)w pasywach odnotownje si¢ takze przyrost rezerw na zobowiazania o 150 tys. zt. oraz
zmniejszenie zobowiazan dlugoterminowych o 1.791 tys. zt (1,69%) w stosunku do roku 2012
oraz 222 (0,21%) w stosunku do roku 2011. Spadek ten zostat spowodowany gléwnie splata
kredytu inwestycyjnego wykorzystanego na zrealizowane inwestycje mieszkaniowe. Udziat
zobowigzan dtugoterminowych w finansowaniu majgtku Spolki wynosi w granicach 40% na
przestrzeni ostatnich 3 lat.

g)zobowigzania krétkoterminowe stanowia nieznaczny udziat w finansowaniu aktywow tj. nie
przekraczajg 1,3% w catym analizowanym okresie .Ich warto$¢ w poréwnaniu z rokiem 2011 z
wzrosta o 750 tys. zt. tj. 0 26,24%

h)rozliczenia migdzyokresowe obeymuja $rodki otrzymane na sfinansowanie realizowanych

inwestycji (rozliczane proporcjonalnie do naliczanej amortyzacji) ktére nie wykazujg
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wigkszych zmian na przestrzeni 3 lat, a ich warto$¢ oscyluje w granicach 10,700 tys. 4, ¢
stanowi 4,2-4,1% pasywow.

2. Rachunek zyskdow i strat w tys. zt

2013 2012 2011 Zmiana stanu
Lp. Wyszczegdlnienie Iy Ly
(] (] % kwota kwo!
kwota | ity | kWO | g | kWOt | e | o202 | % |ompmon | %
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1n 12
A | Dzialalno$¢ operacyjna ‘
1. Przychody netto ze sprzedazy
produktéw 12909 90,44 11.803 85,90 10.191 87,99 1.106 | 937 2,718 26,67
2, Koszty dziatalnosci
operacyjne] 9.051 63,40 7.734 56,29 6.685 57,71 1.317 | 17,03 2.366 35,39
B | Zysk ze sprzedazy agssi 27,04 4.069| 2961 3.500 30,28 211) | (519 352 10,04
C Pozostala dzialainosé
operacyjna
1. Pozostale preychody
oncracyjne 383 2,68 449 3,26 268 2,31 (66) [ (14,70 115 42,51
2. Pozostate koszly operacyjne 933 6,54 602 4,38 316 2,72 331} 54,98 617 195,25
Zysk z dzialalnosei
operacyjnej (B+C1-C2) 3.308| 2318 3916| 2849 3.458 2987 (608) | (15,53 (150) (4,34)
E | Przychody i koszty finansowe
1. Przychody finansowe 982 6,88 1487 10,84 1.124 9,70 (505) | (3396 (142) | (12,63)
2. Koszty finansowe 3634 2546 3.7861 27.56 3.580 30.91 (152) | (4,01 54 1,51
Zysk z dzialalnosci
F gospodarczej (D+E1-E2) 656 4,60 1.617| 11,77 1.002 8,66 (961) | (59,43 (346) (34,53)
G | Zysk brutto 656 4,60 1.617 11,77 1.002 8,66 (961) | (59,43 (346) | (34,53)
H | Podatek dochodowy 234 1,64 383 2,78 308 2,66 (149) [ (38,90 74y | (24,03)
1 | Zysk netto (G-H) 422 2,96 1.234 8,99 694 6,00 (812) | (6580 (39,19)
(o TrRCHOGOBSEM | 14274] 10000 | 13739 10000 11583 ] 10000| . 855|389\ 2691
Koszty ogbtem 13618 9540| 12222| 8823| " 10581| 9134| 14961 1234] 3.037] 2870

Rachunek zyskow i strat wskazuje na osiagni¢cie w roku obrotowym zysku netto w kwocie
422 tys. zl., przy czym wypracowany zysk netto stanowi ;

—~  rentowno$é netto - 2,96 %

— rentownos¢ kapitahu wlasnego — 0,30 %

— rentowno$¢ majgtku - 0,16 %.
Na podstawowe] sprzedazy osiggni¢to zysk brutto wynoszacy 3.858 tys. zt. Sume zysku
zmniejszyt wynik na pozostale] dziatalno$ci operacyjnej w kwocie 550 tys. zt, ktory
jest migdzy innymi rezultatem dokonanych odpiséw aktualizujacych naleznosci oraz straty ze
zbycia gruntu przeznaczonego pod komunikacje na drogi publiczne.
Ujemny wynik na dzialalnosci finansowej w kwocie 2.652 tys. zl. powstal glownie z tytulu

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

.- Nazwa wskaznika i jego wzor . Rok obrotowy"

2013 | o2m2 7 | 2011

Zlota regula bilansowania 1
kapitaly wlasne x 100 100-150 | procent 61,98 61,01 61,49
aktywa trwale

Ziota regula bilansowania II

kapitaty obee krotkoterminowe x 100 40-80 procent 13,86 9,75 8,88

aktywa obrotowe

Ztota reguta bilansowania 11
kapitaly wlasne+kredyty+partycypacjex 100 100 Iprocent 105,08 104,11 102,34
aktywa trwale

Zlota regula finansowania
kapitaly wlasne x 100 Pl | prucent 118,89 117,49 116,28
kapitat obcy

[Wartos¢ bilansowa jednostki

Aktywa ogdtem - zobowigzania ogotem wikngnil

vk | yeat | 141,338 140.914 137.679

Wskazniki reatownosei

Rentowno$¢ majatku (ROA)

wynik finansowy netto x 100 58 | procent 0,16 0,47 0,27
aktywa ogdlemn

|Rentowno$é netto

wynik finansowy netto x 100 38 | procent 2,9 8,98 5,99
przychody ogdlem

FRentownoéé kapitalu wiasnego (ROE}

wynik finansowy netto x 100
nik finansowy netto x 100 1525 | procent 0,30 0,38 0,50

kapitaty wiasne

[Wskazniki plynnosci finansowej

[Wskainik plynnosci biezqeej 1 stopnia 12

aktywa obrotowe - naleznosei z tvi. dostaw i ushig powyzej 12 me o Krotooit 8,92 10,25 11,27

zobowigzania krotkoterm. - zobow. krotkotenm. powyzej 12 met+ kaucje

[Wskainik plynnosei finansowej 11 stopnia

aklywa obrot, - zapasy - kr. term K czynne - nalez,z tyt dost.i usl.pow.12 mg 1.0 [krotooké 8,91 10,24 11,26

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

(Wskaznik plynnodci finansowej I11 stopnia

G, o
inwestycje krétkaterminowe 0.2 8,78 10,10 11,12

zobowi ia krétkotermin. - zobow. z tyt.dostaw i ushug pow. 12 me+ kaucje
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Wskazniki rotacji (obrotowosé).

[Szybko$¢ obrotu naleznosciami

alokd dni

jredni sian naleznosci z tytuhy dostaw i ushug x 365 dni Pyt w dnisch 10 dni 11 dni X
przychody netto ze sprzedaty produktéw, towarow i materialéw
[Stopief splaty zobowigzan _
sredni igzan z tytuty dostaw i ushig x 365 dni m':"{?‘:.i-}':'"' v dniach 19 dni 18 dni X

przychody netto ze sprzedazy produktéw, towardw i materialow

[Pozostate wekagnini - oo

[Z.dolno$é i wiarygodno$§é kredytowa

zysk netto -+ amortyzacia
kredvt do splaty powye) | pot 1,29 2,39 2,03

1,0

INadwyzka finansowa jednostki (plynna gotbwka)

tys.
wynik finansowy netto + amortyzacja ) :Is 2.420 3.025 2.367

Wstepna analiza bilansu wskazuje, ze zlota regula bilansowania zostala utrzymana.

Warto$¢ bilansowa Spoétki w stosunku do poprzedniego okresu nieznacznie zmalala o 0,24 %
na skutek zmniejszenia aktywow trwalych(zuzycia) oraz zwigkszenia aktywéw obrotowych
($rodkdéw pienieznych).

Udzial kapitalu statego w finansowaniu aktywow trwalych utrzymuje si¢ przez 3-letni okres
poréwnawczy na poziomie wskazujgcym zapewnienie réwnowagi finansowej Spotki.
Wskazniki rentownosci w porownaniu do ubieglego okresu ulegly zmniejszeniu . Wazrost
kosztu wlasnego sprzedazy przewyzszyt wzrost sprzedazy.

Wskazniki plynnosci finansowej w poréwnaniu do ubieglego roku utrzymuja sie znacznie
powyze] wskaznikow pozadanych (1-2), co oznacza nadplynno$¢ Spotki do regulowania
wymagalnych zobowigzan biezacych. Na tak wysoki wskaznik plynnosci finansowej ma
wplyw  kwota kaucji mieszkaniowych  zabezpieczajacych naleznosci z tytulu najmu
w wysokosci 8.070 tys. zl stanowigca zobowigzania dlugoterminowe. Zgodnie z warunkami
kredytowymi $rodki pieniezne z wplaconych kaucji musza byé gromadzone na rachunku
bankowym Banku i moga byé¢ wydatkowane wylgecznie na remonty mieszkand oraz zwrot
kaucji najemcom jak i rOwniez utrzymywanie kapitalu podstawowego z przeznaczeniem na
finansowanie zadan inwestycyjnych. Uwzgledniajae specyfike Spdtki, wskazniki plynnosei

finansowej utrzymuja si¢ w granicach wskaznikow pozadanych.
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Wskazniki rotacji w stosunku do roku ubicglego ulegly zmianie. Obrdt naleznosciami
w dniach skrécit si¢ z 11 dni w 2012 r. do 10 dni w 2013 .

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug w badanym okresie regulowane byly terminowo , obrét
nimi wydtuzyl si¢ o 1 dzien.
Z prezentowanych  pozostatych wskaznikow wynika, iz Spoétka posiada zdolnosé

1 wiarygodnoé¢ kredytowa.

Zdolnosc¢ jednostki do kontynuowania dziatalnoéci w roku nastgpnym po badanym
i w niezmienionym istotnie zakresie.

Uwzgle¢dniajac wskazniki dokonanej analizy ekonomiczno-finansowej oraz wyniki badania
sprawozdania finansowego, stwierdza sie, ze nie wystepuja trudnosci finansowe, jednostka
posiada odpowiednig ptynnosé biezacg i zdolno$¢ oraz wiarogodnosc kredytows co rokuje

nadzieje perspektywicznego rozwoju i zdolnosei kontynuowania dziatalnoscei .

C. CZESC SZCZEGOLOWA

I. Ocena prawidtowosci stosowanego systemu rachunkowosci

1. Ksigegowosé jednostki funkcjonuje na podstawie aktuainego opracowania
pt. ,,Zasady Polityki Rachunkowosci”, zatwierdzonego przez kierownika Spétki
z mocg obowigzujaca od 01.01.2009 r. wraz z aneksem obowiazujgecym z dniem
(1.01.2010 r. oraz 2 aneksami sporzagdzonymi w 2012 r.

W opracowaniu tym ujeto wybrane przez jednostke alternatywne rozwiazania

ustawowe wynikajgce z art. 10 ustawy o rachunkowosci 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 przychodéw, rozchoddw 1 stanu bilansowego rzeczowych
sktadnikow majatku obrotowego,

¢) zakladowego poziomu kwoty istotnosci w przypadku znicksztalcenia obrazu
sytuacji majgtkowej, finansowej oraz wyniku finansowego w bilansie jednostki

f) wartodci szacunkowych, poprawianie bledéw, zdarzenia po dniu bilansowym-

ujecie i prezentacja.
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2. W zakresie prawidlowosci stosowanego systemu ksiggowosci biegly potwierdza,
ze:

— jednostka przestrzegala zasady cigglosci stosowanych zasad rachunkowosci,
w tym w przedmiocie prawidlowosci otwarcia ksigg rachunkowych na 1.01.
roku badanego,

— prowadzila w sposéb poprawny ksiegi rachunkowe, przy uzyciu wlasciwego
programu komputerowego,

— operacje gospodarcze zaewidencjonowane zostaly zgodnie z podstawowymi
zasadami rachunkowosci, w tym zgodnie z zasada memorialu i ostrozne)
wyceny, |

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

3. W zakresie zabezpieczenia dostgpu do danych z ksigg rachunkowych i dowodéw
ksiegowych za pomoca komputeréw stwierdza sig, ze ochrona danych polega na:

— zastosowaniu systemu haset i praw dostgpu,

~ tworzeniu kopii bezpieczenstwa na trwalych no$nikach danych,

— kontrolowaniu wszelkich nosnikéw na obecno$¢ wirusow.

Archiwizacja dowodow ksiegowych, ksiag rachunkowych 1 sprawozdan

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

w podziale na lata i miesiace.

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

t]. sprawozdania finansowe — przechowywanie trwale, a pozostale zbiory — 5 lat

liczone od poczatku roku nast¢pnego.

Rokiem obrotowym jednostki jest rok kalendarzowy, a okresem sprawozdawczym

miesiac.

Wyniki przeprowadzonege dla potrzeb oceny sprawozdania finansowego,

wyrywkowego badania ksigg rachunkowych i dowodow ksiegowych stanowigcych

podstawg zapisow  oraz powigzan danych ksiag rachunkowych z badanym
sprawozdaniem finansowym pozwalaja stwierdzié, ze system ksiegowosci

1 dziatajacy w powigzaniu z nim system kontroli wewnetrznej mozna ogoélnie uznac

za prawidtowy.
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4. Inwentaryzacja aktywow 1 pasywow
Inwentaryzacja aktywdw 1 pasywoOw zostala przeprowadzona do bilansu rocznego
zgodnie z art. 26 ustawy o rachunkowosci:
a) w drodze spisu z natury,
- gotowka w kasie na dzien 31.12.2013 r.
- srodki trwate gr. 001, 004-008 na dzien 31.12.2013 r.
b) wdrodze potwierdzenia sald:
— rozrachunki z odbiorcami i dostawcami na dzien 30.11.2013 r.,
— srodki na rachunkach bankowych na dzien 31.12.2013 r.,
c) wdrodze weryfikacji stanu ewidencyjnego i wyceny na dzien 31.12.2013 .
—  grunty i budowle, |
—  wartosci niematerialne i prawne,
- srodki trwale w budowie,
oraz pozostale aktywa i pasywa.
Biegly w czasie badania przeprowadzil inwentaryzacje stanu gotéwki w kasie
oraz przeprowadzil test na istnienie srodkéw trwalych.
Inwentaryzacje aktywow 1 pasywow, przeprowadzong w zakresie, terminach
1z czgstotliwoscia przewidziang w ustawie o rachunkowosci, uznaje si¢ za

poprawna.

II. Charakterystyka aktywow

1. Aktywa zbadanego bilansu w ukladzie odtwarzajagcym sprawozdanie finansowe
przedstawiajg si¢ nastgpujaco:
1.1. Wartosci niematerialne i prawne nie wyst¢puja w bilansie,
Wartosci niematerialne i prawne o wartosci poczatkowej 116.645,21 zi
- 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 dzialalnosci, (oprogramowania uzytkowe),
- inwentaryzacja wartosci niematerialnych i prawnych zostata przeprowadzona w formie
protokéhu weryfikacji

Dotychczasowe umorzenie stanowi kwotg 116.645,21 zi
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z czego w badanym okresie amortyzacja stanowi

podatkowe koszty uzyskania przychodu w kwocie 2.425,56 zt .

1.2, Rzeczowe aktywa trwale w wysokosci

stanowia 86,74 % bilansowej sumy aktywow

225.727.790,42 2t

Podzial rzeczowego majatku trwatego wedlug grup rodzajowych jest nastepujacy (w tys. z1.)

Rzeczowe aktywa Stan bilansowy Zmiany w badanym okresic Umorzenie Stan bilansowy
Lp. | trwate 01012013 r. | Zwiekszenia Zmniejszenia | Zwigkszenia | Zmniejszenia | na 31.12.2013 r,
1 | Srodki trwate 225.901 867 701 1.971 -] 224.096
a) | Grunty (w tym prawo 36.156 - 701 1 - 35.454
uzytkowania wieczystego
gruntu)
b) | Budynkiibudowle 189.279 774 - 1.859 - 188.194
¢) | Urzadzenia techniczne i 412 76 - 74 - 414
maszyny
d) | srodki transportu 18 - - 8 - 10
¢) | Inne érodki trwale 36 17 - 29 - 24
2. Srodki trwate w budowie 1.906 491 765 - - 1.632
Wartos$é bilansowa 227.807 1.358 1.466 1.971 - 225728
Biegty stwierdza wiarygodnosé i zgodno$¢ tej pozycji bilansowe), gdyz:
a) srodki trwate zaliczone do grupy 001,004-008 byly objete spisem z natury, grunty
i budowle oraz srodki trwate w budowie potwierdzone zostaty protokotem weryfikac;ji.
Réznice inwetaryzacyjne nie wystapity.
b) wycena rzeczowego majatku trwalego jest zgodna z przyjetymi rozstrzygnieciami
zapisanymi w Zasadach Polityki Rachunkowosci oraz art. 28 ustawy o rachunkowosci,
¢) dokumentacja dotyczaca przychodu i rozchodu srodkéw trwatych jest kompletna
i prawidiowa,
d) srodki trwate amortyzowane s3:
o jednorazowo o wartosci jednostkowej ponad 500,- zt lecz nie przekraczajacej 3.500 zt

. budynki mieszkalne wg stawki 0,775 %
. budowle wg stawki 2,25%

. pozostale §rodki trwale metodg liniowg za pomoca stawek podatkowych
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Metod amortyzacji w badanym okresie nie zmieniano, natomiast zmianie ulegta
stawka amortyzacji budynkéw mieszkalnych na stawke 0,775% z dotychczas stosowanej
stawki 0,75%.

e) dotychczasowe umorzenie rzeczowych aktywow trwatych wynosi 6,13%
wiasciwa jest wycena srodkéw trwatych, w tym zuzycia srodkow trwatych i amortyzacji
jako zarachowanego w koszty umorzenia,

f)  ewidencja, klasytikacja oraz prezentacja majgtku w sprawozdaniu finansowym,
nie nasuwa uwag.

g) nadzien bilansowy taczne ograniczenia w prawach wiasnosci i dysponowania majatkiem
trwalym Spétki wynoszg 170.918.500,00 zt., co stanowi 76,27 % wartosci netto srodkow
trwalych jako zabezpieczenie zaciggnietych kredytow.

Amortyzacja srodkow trwatych dotyczaca dziatalnosci operacyjnej za rok badany
wynosi zt 1.970.767,40 z! i stanowi podatkowe koszty uzyskania roku badanego.

1.3. Naleznosci dlugoterminowe 1.186.233,80 zt
stanowig 0,46 % bilansowej sumy aktywow i dotycza naleznosci
za sprzedane $rodki trwate,
Naleznosci dlugoterminowe spetniaja wymagania ustawy o rachunkowoséci
w zakresie:
— prawidlowosci kwalifikacji 1 prezentacji z terminem splaty w okresie

dhuzszym niz rok od dnia bilansowego,

przyszlego wplywu korzysci ekonomicznych,

prawidtowosci inwentaryzacji 1 rozliczenia sald tych naleznosci w
formie zaplaty,
— bilansowej wyceny w kwotach wymagajacych zaplaty,

z uwzglednieniem zasady ostroznosci wyceny

1.4. Dhugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 1.130.183,27 zt
stanowia 0,43 % aktywow i dotyczg skapitalizowanych
odsetek zwigkszajacych kredyt bankowy do splaty
dhugoterminowe;j.
Dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe
spelniajg wymagania ustawy o rachunkowoséci w zakresie:

- prawidlowosci kwalifikacji i prezentacji z terminem splaty
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w okresie dhuzszym niz rok od dnia bilansowego

— aktywowane odsetki obcigza koszty finansowe w przyszlych

okresach.

2. Aktywa obrotowe wykazane w bilansie na 31,12.2013 r.

stanowig 12,37 % aktywow ogolem, z tego przypada na:

2,1. Zapasy

Zostaly one wykazane w bilansie z uwzglednieniem kryteriéw

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

rachunkowosci. Zapasy potwierdza protokét weryfikacii.

2.2. Naleznosci krotkoterminowe na 31.12.2013 r.

stanowig 0,19 % aktywow 1 dotyczg naleznosci od

pozostatych jednostek.

Naleznosci wycenione zostalty w kwocie wymaganej zaplaty,

32.190.711,73 zt

35.393,74 zi

487.986,18 zi

z zachowaniem zasady ostroznosci (art.28.1.7 ustawy o rachunkowosci).

Stosowany odpis aktualizujacy dokonano w ci¢zar pozostatych

kosztow operacyjnych. Odpisy naleznosci dokonuje si¢ na zaleglosci

w oplatach za lokale na warto$¢ powyzej trzech miesiecy.

W ocenie wiarygodnosci tej pozyc)i bilansowe], zwracajg uwage

naleznosci z tytulu czynszow od najemcow lokali mieszkalnych

potwierdzone w 64,91 %.
Strukture czasowa naleznosci krétkoterminowych na dzief 31.12.2013 r.

przedstawia tabela:
Naleznoéci Dol 0d1-3 0d 3-6 0d 6-12 Powyzej Odpisy Warto$t
krétko miesigca miesiecy miesiecy miesigcy 12 aktualizuj | bilansowa

terminowe zt zt miesigey gee zt

Tres ¢ wg ksiag z zi
rachunkowyc
h zi

I. Rozrachunki z
tytulu najmu lokali 1465.89034 | 14673562 | 17957426 | 275.047,62 | 307.687,69 | 55674515 | 1139.58046 | 326309,88
mieszkalnych
2, Rozrachunki z
tytuhu najmu garazy 37.638,77 | 7.531,52 837839 3.300,92 4.132,74 14.295,20 19.164,19 18.474,58
3. Rozrachunki z
tytulu najmu
pomieszczen 6435747 | 2.682,86 | 1432597 15.839,22 7.066,45 t 24.442,97 | 46.94789 17.409,58
uzytkowych
4. Rozrachunki z
tytutu odsetek 3.342,62 | 3.342,62 - - - 3.342,62 - 334262
5.Rozrachunki z
tytutu dostaw i ushug 70.225.27 - | 1357549 16.593.91 40.055.87 - - 70.225,27
6. Roszczenia
sporne 149.804,59 - - - | 149.804,59 - | 149.804,59 -
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7.Rozrachunki z 31.061,00 | 31.061,00 31.061,00
tvtulu podatkéw

8. Rozrachunki z

tytuhu inwestycji 151.238,48 151.238,48 | 151.23848

9. Rozrachunki z

tytutu ubezpieczen 462,50 462,50 462,50
mieszkan

10.Pozostate

rozrachunki 55.684.47 - 16.996,32 - 11.524,65 27.163,50 34.983,72 20.700,75
Razem 2.029.705,51 | 19181612 23285043 31088167 37046740 92368989 | 154171933 48798618

Spétka prowadzila dzialania windykacyjne zgodnie z instrukcjg windykacyjng okreslajacy

zasady i tryb postgpowania w stosunku do 0s6b zajmujgcych lokale a zalegajgcych z zaplatg

cZynszu.

Na naleznosciach z tytutu czynszu od lokali mieszkalnych ustanowiono cesje wierzytelnosei

w laczne] kwocie 4.886.000,00 zt zgodnie z umowami kredytowymi.

2.3. Inwestycje krotkoterminowe

stanowia 12,17% aktywow i obejmujg srodki pieniezne
w kasie i na rachunkach bankowych, w tym:

- srodki pieni¢zne w kasie

- srodki pieni¢zne na rachunkach biezgcych

- §rodki pieni¢zne na lokatach bankowych do 3 m-c

31.660.325,03 zi

4.009,56 z1
267.339,13 zt
31.306.866,75 zi
- odsetki bankowe nalezne od srodkéw pienieznych na lokatach bankowych  82.109,59 zi

Srodki pienigzne w kasie zostaly zinwentaryzowane, a stany srodkéw pienieznych

na rachunkach i lokatach bankowych potwierdzone przez banki obstugujace Spoike.

Odsetki bankowe od srodkéw pieni¢znych na lokatach bankowych potwierdzone zostaly

w drodze weryfikacji.

2.4. Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe na 31.12.2013 r.,

stanowig koszty dotyczace przysztych okreséw z tytulu prenumeraty

literatury fachowej na rok 2014.

2.5. Ogétem aktywa bilansu na 31.12.2013 r. wynoszg

z podkresleniem, ze przy wycenie bilansowe] poszczegolnych

sktadnikéw Spdtka zastosowala sie do nadrzednych zasad

rachunkowosci, wynikajacych z ustawy o rachunkowosci.

7.006,78 zt

260.234.919,22 zi
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2,

III. Charakterystyka sktadnikow pasywow

1. Pasywa zweryfikowanego bilansu w ukladzie wynikajacym ze

sprawozdania finansowego ksztattujg sie nastepujgco:

1.1. Kapitaly wtasne wynoszg 141.335.419,44 21

Stanowia one 54,31% pasywow, w tym mieszcza sie;

1.1.1.

1.1.2.

Kapitat podstawowy 128.528.500,00 zi
Kapital podstawowy zostal zwigkszony w roku obrotowym
0 2.000.000,00 zt z tytutu podwyzszenia kapitatu w 2012r.
ktdrego rejestracja w Krajowym Rejestrze Sadowym nastagpita
w dniu 15.01.2013r
Wedhug stanu na dzien 31.12.2013 r. wykazany zostal
zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym okreslonym
w art.36 ustawy o rachunkowosci,
a jego wysokos¢ spelnia wymagania Kodeksu Spotek
Handlowych. Kapitat podstawowy dzieli si¢ na 257.057
udzialéw po 500 z1. kazdy, objety w calosci przez Gmine

Miasta Gdansk, pokryty wktadami pieni¢znymi i aportem.

Kapitat zapasowy 12.385.109,57 =zt
Kapitat zapasowy zostal zwiekszony w roku obrotowym

0 1.234.426,79 zl. z podziatu zysku za 2012 rok,
zgodnie z uchwata nr3/XV1/2013r. Zwyczajnego

Zgromadzenia Wspdlnikow,
11.3. Zysknetto 421.809,87 zt
ksiegach rachunkowych i jest rachunkowo zgodny z kwotg figurujaca w rachunku
zyskdw 1 strat za rok 2013.
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania wynosza 118.899.499,78 =zt
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aw tym:
2.1. Rezerwy na zobowigzania 150.000,00 z1
z tytulu toczacego si¢ postepowania sgdowego

o zasgdzenie odszkodowania,

2.2. Zobowigzania dtugoterminowe 104.465.956,97 zt
stanowig 40,14 % pasywow i obejmuja:
— kredyty bankowe do splaty w okresie dluzszym

niz rok od daty bilansu 90.099,563,64 zt
— kaucje zabezpieczajace pokrycie naleznodei z tytutu
najmu lokali 7.923.560,79 zt.
-kaucje zabezpieczajace oplaty za garaze i pomieszczenia uzytkowe 146.660,51 zt
-partycypacje zwrotne 6.296.172,03 zt

Na w/w kredytach ustanowiono zabezpieczenia wynikajace z zawartych umdéw w postaci:
— hipotek kaucyjnych zwyktych i weksli
— cesji praw z umow ubezpieczen kredytowanych nieruchomogci
—  cesji wierzytelno$ci Spolki z tytulu czynszdw
-~ nieodwolalnych pelnomocnictw do dysponowania rachunkiem bankowym.
Wykazany w bilansie kredyt w kwocie wymagajacej zaplaty wykazano zgodnie z art. 28
ustawy o rachunkowosci.
Wrykazane kaucje 1 partycypacje wyceniono w wartosci nominalnej.
2.3. Zobowigzania krotkoterminowe wobec pozostatych jednostek  3.601.381,71 z¢t

stanowia 1,39 % pasywdw 1 obejmujg wiarygodnie ustalone:

— kredyty bankowe do spiaty w 2014r. 1.873.000,00 zt
—~ zobowigzania z tytutu dostaw i ushug 704.223,27 zt
— zaliczKi otrzymane na co i cw 181.876,85 zt
— z tytulu podatkow, cel, ubezpieczen i innych $wiadczen 187.190,00 z}
— inne 655.091,59 zi

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

— prawidtowosci kwalifikacji zobowiazan z tytutu dostaw i
ustug, niezaleznie od umownego terminu zaptaty,

— pozostatych tytuléw wymagalnych w ciggu 12 miesiecy

od dnia bilansowego,
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— prawidlowosci inwentaryzacji zobowigzan drogg weryfikacii,
— prawidlowosci bilansowe) wyceny zobowigzan w kwocie
wymagane] zaptaty (art. 28.1.7 ustawy o rachunkowosci,
— prawidiowosci kompensat naleznosci i zobowigzan wobec
tego samego kontrahenta bedacego jednoczesnie
dostawca 1 odbiorca wg zasad ustalonych w umowie migdzy stronami,
— zobowiazania z tytutu podatkow, cet i ubezpieczen spolecznych
sg zgodne z deklaracjami podatkowymi.
Regulowane byly terminowo.
W czasie badania stwierdzono, ze wszystkie zobowigzania z tytutu

dostaw i ustug zostaly uregulowane.

2.4. Fundusze specjalne 6.235,07 zt
Gospodarka $rodkami Zaktadowego Funduszu Swiadezen Socjalnych
byla zgodna z regulaminem opracowanym na podstawie ustawy o
zaktadowym funduszu §wiadczen socjalnych.
Odpisy na fundusz socjalny Spoétka przekazata terminowo
na wyodrebniony rachunek bankowy.

2.5. Rozliczenia migdzyokresowe 10.675.926,03 zt
stanowig 4.10 % pasywow i obejmujg wiarygodnie
ustalone rozliczenia z tytutu:
— partycypacji w kosztach budowy zgodnie z art. 41
ustawy o rachunkowosci 6.884.758.85 zt

— umorzen kredytow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego 3.791.167,18 z

Zaliczenie w/w rozliczen miedzyokresowych do pozostalych
przychodéw operacyjnych odbywa si¢ zgodnie z uchwatg
Zarzadu nr 16/08 z dnia 11.12.2008 r. stanowigcag

zatacznik do zasad polityki rachunkowosci tj. wg udziatu
procentowego w sfinansowaniu przedsiewziecia

inwestycyjnego w stosunku do amortyzacji budynkéw.

2.6. Ogotem pasywa bilansu na 31.12.2013 r, wynosza 260.234.919,22 =zt
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Wszystkie pozycje pasywow zostaly wykazane w
sprawozdaniu finansowym z uwzglednieniem nadrzednych

zasad , wynikajacych z ustawy o rachunkowosci.

sporzadzony zostat z uwzglednieniem postanowien
art. 47 ustawy o rachunkowosci, w wersji poréwnawczei,
zgodnie z wyborem przyjetym w Zasadach Polityki

Rachunkowosci.

Przychody ze sprzedazy i zréwnane z nimi wynosza

7z tego przypada na:

czynsz z najmu lokali mieszkalnych i1 oplat zwigzanych z

najmem (za zuzycie wody i $cieki, za zuzycie co i cw,

wywoz $mieci, legalizacj¢ wodomierza i legalizacje cieplomierza)
czynsz z najmu garazy najemcom lokali mieszkalnych

przychody z wynajmu pomieszczen uzytkowych 1 garazy

przychody ze sprzedazy uslug w zakresie organizacji placu budowy

IV. Rachunek Zyskéw i Strat za okres 01.01.2013 — 31.12.2013r.

12.908.613,19 =zt

11.761.556,57 zt
426.914,00 zt
710.274,30 zt
9.868,32 zt

Przychody netto ze sprzedazy produktow sa rezultatem
zrealizowanej i zafakturowanej sprzedazy na rzecz odbiorcéw
krajowych oraz czynszu wymierzonego najemcom lokali
mieszkalnych, zgodnie z Uchwatami Nadzwyczajnego
Zgromadzenia Wspolnikéw GTBS Sp. z 0.0., przy czym ich
zgodno$é i wiarygodnos¢ zastrzezen nie budzi, poniewaz
zachowano ustawowg zasade memorialu i wspolmiernoscei.
2.  Koszty dziatalnosci operacyjnej za rok 2013 wynosza 9.050.572,62 =zt
z tego przypada na:
— amortyzacje 1.973.192,96 zt
2.533.565,26 zt
1.039.093,40 zt
864.827,69 zt
2.065.895,55 zt
451.196,13 zt

122.801,63 =zt

— zuzycie materialow i energii

— ustugi obce

— podatki i optaty

— wynagrodzenia

— ubezpieczenia spoteczne i inne swiadczenia

— pozostale koszty rodzajowe
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Koszty te ustalone zostaty w sposob wspétmierny do przychodow,
z uwzglednieniem nadrzednych zasad rachunkowosci, w tym
zasady memoriatu, co biegly zbadal poprzez sprawdzenie kosztow
miesiaca stycznia — lutego 2014 r. w sensie ich zwiazku z bilansem
na dzief 31.12.2013 r.

Pozostate przychody operacyjne

zwigzane posrednio z podstawowa dziatalnoscia jednostki
obejmuja:
odpis z partycypacji i umorzenia kredytu

kaucja na remonty mieszkan

ustanie przyczyny dokonanych odpiséw aktualizujacych naleznosci

koszty sagdowe 1 komornicze

pozostale przychody
Stwierdza sie prawidtowe udokumentowanie i zakwalifikowanie
do pozostatych przychodow operacyjnych.

Pozostate koszty operacyjne

obejmuja:

stratg ze zbycia gruntow
odpis aktualizujacy naleznosci
koszty remontéw do rozliczenia z kaucji
koszty sadowe 1 komornicze ,oplaty skarbowe
rezerwe na przewidywane zobowiazanie
podatek od nieruchomosci 1 rolny od gruntéw pod przyszie inwestycje
Powyzsze kwoty zostaly rzeczowo nalezycie 1 memoriatowo
udokumentowane jako koszty posrednio zwigzane z podstawowa
dzialalnoscia jednostki.

Przychody finansowe
obejmuja wiarygodne korzysci uzyskane przez jednostke
z operacji finansowych roku 2013 w tym:
zaplacone odsetki przez najemcéw lokali mieszkalnych
uzyskane odsetki od rachunkéw i lokat bankowych
odsetki naliczone od lokat na dzieh 31.12.2013 r.

383.156,45 =zt

86.474,52 zt
44.203,79 z
225.482,77 zt
24.242,70 z
2.752,67 zt

933.100,25 zt

283.725,20 zt
370.302,37 zt
39.479,42 zt
37.757,26 zi
150.000,00 zt
51.836,00 zt

981.664,71 zt

21.697,23 zt
877.857,89 zt
82.109,59 =zt
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6. Koszty finansowe
obejmuja odsetki od kredytéw bankowych
odsetki budzetowe

odsetki od zobowigzan

7. Zysk z dziatalnosci gospodarcze;j

ustalony w rachunku zyskdw i strat na podstawie przychodéw

3.634.253,61 =k
3.593.796,54 z1

388,00 zt
40.069,07 zt

655.507,87 zt

1 kosztoéw oméwionych w pkt IV 1-6.

Rachunek zyskow i strat za rok 2013 sporzadzony

zostal obowigzujaca, prawidlowa metoda, zgodnie z art. 47 ustawy

o rachunkowosci,

8. Przeksztatcenie wyniku brutto w podstawg opodatkowania

podatkiem dochodowym od os6b prawnych i ustalenie

wyniku finansowego netto

8.1.Ustalenie dochodu z gospodarki zasobami mieszkaniowymi zwolnionego z podatku

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

Lp. Wyszczegdlnienie Kwota w z{
1 2 3

1. Przychody z najmu lokali mieszkalnych 11.761.556,57

2 Przycfhoc'iy Z najmu garazy uzytkowanych przez najemcdéw 426.914,00
lokali mieszkalnych

3. Qdsetki za nieterminowe regulowanie czynszu przez

. L 18.535,88

najemcow lokali mieszkalnych

4. Odpis aktualizujacy naleznoéci od najemcow lokali 224.592.94

I Pl:zychody poda!kowe gospodarki zasobami 12.431.599,39
mieszkaniowymi

1. Koszty podatkowe gospodarki zasobami mieszkaniowymi 8.904.635,35

2. Odsetki od kredytéw bankowych 3.593.796,54

3 O('ipis aktualizyjacy naleznosci od najemcdéw lokali 356.893,05
mieszkalnych i garazy

1§ Koszty uzyskania gospodarki zasobami mieszkaniowymi 12.855.324,94

III | Strata podatkowa gospodarki zasobami mieszkaniowymi 423.725,55

8.2. Ustalenie przychodéw podatkowych:
Lp. Wyszczegolnienie Kwota z1.
I Przychody ogotem wg rachunku zyskéw i strat 14.273.434,37
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8.3. Ustalenie kosztow podatkowych:

Lp. Wyszczegoblnienie Kwota zi.

I Koszty ogdtem wg rachunku zyskow 1 strat 13.617.926,48
1. Zmniejszenie kosztéw podatkowvch, 237.230,55
w tym:
wplaty PFRON 36.839,00
koszty niestanowigce kosztéw uzyskania
przychodu 200.003,55
odsetki budzetowe 388,00

II | Koszty podatkowe 13.380.695,93

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

Lp. Wyszczegdlnienie Kwota zi.

I Przychody podatkowe 14.273.434,37
I Koszty podatkowe 13.380.695,93
III | Pochéd 892.738,44

v Dochdd zwolniony
zart. 17 ust. 1 pkt 44 / strata(+)

zart. 17 ust. 1 pkt 21 ) 423.725,55

, 86.474,52

Vv Podstawa opodatkowania 1.229.989,47
VI Kwota podatku wg stawki 19 % 233.698,00
VII | Nalezny podatek dochodowy za rok obrotowy wg CIT - 8 233.698.00
VIII | Wynik finansowy brutto wg rachunku zyskéw i strat 655.507,87
IX Podatek dochodowy ujety w rachunku zyskow i strat 233.698,00
X Wynik finansowy netto (+) 421.809,87

W rachunku zyskéw i strat Spotka wykazala zysk netto za rok 2013 w wysokosci
421.809.87 zt 1w tej samej kwocie figuruje w pasywach bilansu.

D. USTALENIA KONCOWE

1. Informacje dodatkowe
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1.1.

1.2.

Wprowadzenie do sprawozdania finansowego zawiera wszystkie niezbedne informacje
wymagane w ustawie o rachunkowosci w tym réwniez o$wiadczenie Zarzadu Spoétki
0 braku zagrozen do kontynuacji dziatalnosci.

Dodatkowe informacje i objasnienia

Dane zawarte w dodatkowych informacjach i objasnieniach s3 zgodne z bilansem
na dzien 31.12.2013 r. oraz z rachunkiem zyskoéw i strat za okres od 1.01.2013 do
31.12.2013 r.

Informacj¢ dodatkowa opracowano zgodnie z =zalgcznikiem nr 1 do ustawy
o rachunkowosci. Zawiera ona wiarygodne informacje, ktére pozwalaja na dokonanie
oceny sytuacji majatkowej i finansowej Spotki.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spétki za rok 2013

spelnia wymogi okreslone w art. 49 ustawy o rachunkowosci.

Dane zawarte w tym sprawozdaniu sa zgodne z bilansem, rachunkiem zyskow 1 strat oraz
informacjg dodatkows, z ktérych wynika réwniez, ze Spédtka nie posiadala zobowigzan
warunkowych.

Pozostate informacje

W toku badania nie stwierdzono zdarzenn wskazujacych na naruszenie ustawy
o rachunkowosci oraz przepiséw pokrewnych.

Wyniki badania sg odpowiednio wystarczajace do wyrazenia opinii o sprawozdaniu
finansowym. Wskazujg na zdolno$¢ kontynuowania dziatalnosci w roku 2014.

Ninigjszy raport zawiera 25 stron kolejno ponumerowanych i zaparafowanych przez

bieglego rewidenta.

Gdansk, dnia 21 marca 2014 r.

Stowarzyszenie Ekspertow
Ksiggowych

Kluczowy biegly rewident i Podatkowych Sp. z 0.0.
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