INFORMACJA  DODATKOWA

do bilansu na 31.12.2009
WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA  FINANSOWEGO

1.
Gryfińskie Towarzystwo Budownictwa Społecznego Spółka z o.o. rozpoczęła działalność z dniem 01.01.1999 roku. Została powołana Aktem Założycielskim Spółki z o.o. rep. A 5754/982 z dnia 25.08.1998 roku z przekształcenia Zakładu Gospodarki Mieszkaniowej w Gryfinie na mocy Uchwały Rady Miejskiej w Gryfinie Nr XXVII/398/97 z dnia 30.10.1997 roku. 

Jedynym udziałowcem Spółki z o.o. jest Gmina Gryfino.

2.
Siedziba Spółki -  Gryfino ul. Grunwaldzka 1

3.
Podstawowy przedmiot działalności:

Przedmiotem działania Spółki jest budowa domów mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach najmu. 
Spółka może także:

· nabywać budynki mieszkalne,

· przeprowadzać remonty i modernizacje obiektów przeznaczonych do zaspakajania potrzeb mieszkaniowych na zasadach najmu,

· wynajmować lokale użytkowe znajdujące się w budynkach Spółki ,

· sprawować na podstawie umów zlecenia zarząd budynkami mieszkalnymi nie stanowiącymi jej własności,

· prowadzić inną działalność związaną z budownictwem mieszkaniowym i infrastrukturą w tym np.:

· budować domy mieszkalne na rzecz innych spółek,

· przeprowadzać remonty i modernizacje domów mieszkalnych nie będących własnością Towarzystwa,

· pełnić funkcje inwestora zastępczego w zakresie inwestycji mieszkaniowych oraz infrastruktury związanej z budownictwem mieszkaniowym,

· budować budynki i lokale użyteczności publicznej związanej z funkcjonowaniem zespołu ( osiedla ) mieszkaniowego,

· budować mieszkania na sprzedaż, 

· świadczyć usługi związane z budownictwem mieszkaniowym.

4.
Rejestracji dokonano w  dniu 31.12.1998 roku w Sądzie Rejonowym w Szczecinie XI Wydział Gospodarczy Rejestrowy. Spółkę wpisano do rejestru handlowego pod numerem RHB 6322/98 . W maju 2002 roku dokonano wpisu Spółki do Krajowego Rejestru Sądowego pod nr 0000113206 .

5.
Rok 2009 był jedenastym rokiem działalności Spółki .

6.
Sprawozdanie obejmuje rok kalendarzowy 2009 .

7.
Stosowane metody wyceny  w roku bilansowym

a)
Środki trwałe w budowie wyceniono wg cen nabycia.
b)

Środki trwałe i wartości niematerialne i prawne wyceniono wg cen                              nabycia po pomniejszeniu o odpisy amortyzacyjne.

c)
Budynki  własne  wyceniono:

· wg wartości wniesionego aportu po pomniejszeniu o odpisy umorzeniowe za lata 1999-2009 w odniesieniu do budynku biurowego i warsztatów GTBS .

· wg wartości wniesionego aportu po powiększeniu o wykonane nakłady adaptacyjne

i pomniejszeniu o odpisy umorzeniowe w odniesieniu do lokali użytkowych wniesionych w październiku 2001.

· wg kosztu wytworzenia po pomniejszeniu o odpisy umorzeniowe w odniesieniu do budynków: 

- 44 rodzinnego przy ul. Garbarskiej 1-7oddanego do użytkowania w 2000 roku, 

- 36-rodzinnego przy ul. 9 Maja 9-10, oddanego do użytkowania w 2002r.,

- 40-rodzinnego przy ul. Łokietka 2-4 oddanego w 2003r.,

- 60-rodzinnego budynku przy ul.Ks.J.Popiełuszki 14-22 (przyjęcie do użytk. 2005r.)    

- 36-rodzinnego budynku przy ul. Ks.J.Popiełuszki 4-8 użytkowanego od 11.2006r.

- 40-rodzinnego budynku przy ul.Flisaczej 35 e-h użytkowanego od 05.2008r.

- 48-rodzinnego budynku przy ul.Opolskiej 1-7 użytkowanego od 22.12.2009r.

d)
Grunty wyceniono wg wartości aportów rzeczowych wniesionych przez właściciela -Gminę Gryfino
e)

Należności i zobowiązania wyceniono w kwocie głównej.


Do należności czynszowych zgodnie z zasadą ostrożnej wyceny nie są doliczane odsetki, gdyż kwoty zaległości dotyczą głównie należności trudno ściągalnych. Odsetki zaliczane są do przychodów w momencie spłaty.


Zobowiązania wobec kontrahentów Spółka regulowała terminowo w związku z czym odsetki ustawowe nie wystąpiły.
f)
Środki pieniężne, kapitały i fundusze wyceniono wg wartości nominalnej.

g)
Partycypacje w kosztach budowy rozliczane są w następujący sposób:

· W trakcie trwania budowy są wykazywane w kwocie nominalnej w Innych zobowiązaniach krótkoterminowych

· Po oddaniu budynku do użytkowania są przenoszone w Przychody przyszłych okresów i rozliczane w czasie w następujący sposób:

W odniesieniu do partycypacji na budynki oddane przed 2003r. tzn. Garbarska 1-7 i 9 Maja 9-10 odpisywane przez pięć kolejnych lat w Pozostałe przychody operacyjne w wysokości 20% rocznie ( po raz ostatni w 2005 roku).

W odniesieniu do partycypacji wniesionej na budynki oddane od 2003r. tzn. Łokietka 2-4, Ks.J.Popiełuszki 14-22 i 4-8, Flisacza i Opolska odpisywane w Pozostałe przychody operacyjne proporcjonalnie do odpisów amortyzacyjnych tzn. 0,75% rocznie (zmiana stawki od  stycznia 2006r.).

h)
Kredyty bankowe wyceniane są w kwocie wymagającej zapłaty tzn. po powiększeniu o naliczone i nie zapłacone do dnia bilansowego odsetki. 


Kredyty długoterminowe na dzień bilansowy pomniejszane są o prognozowane spłaty w kolejnych 12 miesiącach. Kwota wymagalna w kolejnym roku jest prezentowana w bilansie w poz. Kredyty krótkoterminowe.
Umorzenie kredytów z KFM w wysokości 10% poniesionych nakładów ujmowane jest w księgach pod datą decyzji o umorzeniu. Umorzenie kredytu poprzez Przychody przyszłych okresów od 2005r. odpisywane jest w Pozostałe przychody operacyjne proporcjonalnie do odpisów amortyzacyjnych tzn. od 2006r.0,75% rocznie .

Podatek dochodowy od umorzenia kredytów – od 01.01.2007r. na podatek dochodowy od umorzenia kredytu tworzone są Aktywa z tyt. odroczonego podatku dochodowego. Aktywa te umarzane są w okresach rocznych proporcjonalnie do umorzenia budynku, którego kredyt dotyczył tzn. 0,75% wartości początkowej.

8.
Amortyzacja środków trwałych i wartości niematerialnych i prawnych         dokonywana jest metodą liniową. Środki trwałe o wartości do  3500 zł umarzane są jednorazowo w momencie zakupu. Drobne zakupy wyposażenia o wartości do 500zł odnoszone są pod datą zakupu w koszty jako zużycie materiałów.


Od 2006r. stosuje się obniżoną stawkę amortyzacji dla budynków mieszkalnych wybudowanych ze środków KFM tzn. 0,75% w skali roku. Obniżenie to jest umotywowane ponad stutrzydziestoletnią trwałością głównych elementów budynków.

9.
Rachunek zysków i strat sporządzany jest w wariancie porównawczym.

DODATKOWE INFORMACJE I OBJAŚNIENIA

do bilansu na 31.12.2009
ZMIANY W AKTYWACH  

1. Zmiany w obrębie środków trwałych i WNiP  

Pełną inwentaryzację stanu rzeczowego majątku trwałego przeprowadzono w spółce na 31.12.2009r. Inwentaryzacji dokonano metodą spisu z natury. Wartość środków trwałych i WniP to wartość nabycia pomniejszona o odpisy amortyzacyjne. W przypadku budynków i działek wniesionych do spółki aportem wartość początkową stanowi wartość aportu wynikająca z Aktu Notarialnego powiększona o ewentualne nakłady. W przypadku budynków budowanych przez spółkę jako wartość początkową przyjęto koszt wytworzenia.

 A.  Wartość nabycia

	    Nazwa grupy majątku 

                  Trwałego
	Stan na 

01.01.2008
	Przychody
	Rozchody
	Stan na 

31.12.2009

	1
	2
	3
	4
	5 = 2 + 3 – 4

	1.Grunty i prawa wieczystego                       

    użytkowania

2.Budynki i budowle:

3.Maszyny i urządzenia

    w tym : o wartości < 3500 zł

                  umarzane w 100%
4.Środki transportu

5.Ulepszenia w obiektach Gminy
	2.474.382,00

28.395.873,53

165.123,16

89.951,36

37.296,53

210.544,74
	          0,00

  8.875.221,57
       20.728,05       
       9.949,05
      60.788,20


	0,00
0,00
19.715,63
0,00
25.962,52
	2.474.382,00

37.271.095,10
166.135,58
99.900,41
72.122,21
210.544,74

	 RAZEM ŚR.TRWAŁE :
	31.283.219,96
	8.956.737,82

	45.678,15
	40.194.279,63

	 6. Wartości niematerialne i                                           

               Prawne
	20.758,32
	9.601,32

	3.125,20
	27.234,44


W zmianach w roku 2009 w obrębie majątku trwałego figurują :

· w poz. Budynki i budowle nowy, przyjęty do użytkowania w 12.2009r. 48-rodzinny budynek mieszkalny przy ul.Opolskiej 1-7 w Gryfinie w kwocie łącznej 8.858.473,80 zł oraz nakłady na adaptacje lokalu mieszkalnego na pomieszczenie biurowe w siedzibie spółki przy ul.Grunwaldzkiej 1 kwocie 16.747,77zł.

· w poz. Maszyny i urządzenia – zakup 4 zestawów komputerowych oraz 5 sztuk monitorów płaskich o łącznej wartości 15.918,55 zł , drukarka laserowa oraz switch i router do servera w kwocie 2.143,50 oraz pompa, agregat i drabina na wyposażenie warsztatu o łącznej wartości 2.666 zł. 

W rozchodach ujęto likwidację niesprawnego sprzętu komputerowego nabytego w latach 1999-2002 oraz drukarki laserowej z 1999r.

· W poz. Środki transportu ujęto nabycie w styczniu 2009r. samochodu osobowo-towarowego Nissan w miejsce niesprawnego samochodu Polonez z 1997 roku. W zmniejszeniach ujęto likwidację niesprawnego, zamortyzowanego samochodu osobowo-towarowego Polonez truck.

Samochód zostal odsprzedany w drodze przetargu.

· w poz. WNiP ujęto zakup  5 szt. licencji Office 2007, wielostanowiskowego oprogramowania antywirusowego, licencji LEX Gamma oraz licencji na kolejny rok CDN PiK  i JZK Przelewy za kwotę łączną 9.601,32zł, a zlikwidowano nieaktualne wersje programów antywirusowego NOD, kadrowego z 2008 i licencję Gamma z 2008r. roku o łącznej wartości 3.125,20zł.

B.   Wartość umorzenia

W poz.1 wykazano umorzenie prawa wieczystego użytkowania gruntu pod wniesionymi aportem lokalami użytkowymi przy ulicy Krasińskiego 85-95 w Gryfinie. Przyjęto stawkę umorzenia 10%.

W poz. 2 wykazano umorzenie 6 wybudowanych budynków mieszkalnych amortyzowanych wg. obniżonej stawki 0,75% w skali roku oraz umorzenie budynku biurowego, warsztatów i własnych lokali użytkowych we wspólnocie Krasińskiego 85-95..

W poz.3 i 6 w zmniejszeniach ujęto likwidację środków opisanych w części A.

	      Nazwa grupy majątku

                   Trwałego
	Stan na 

31.12.2008
	Zwiększenia
	Zmniejszenia
	Stan na 

31.12.2009

	1
	2
	3
	4
	5 = 2 + 3 – 4

	1.Grunty 

    i prawa wieczystego użytkow.

2.Budynki i budowle:

3.Maszyny i urządzenia

    w tym : o wartości < 3000 zł

                  umarzane w 100%

4.Środki transportu

5.Ulepszenia w obiektach Gminy
	3.767,40

1.137.370,73

156.656,28

89.951,36

37.296,53

192.315,21
	      538,20

248.052,87
   14.298,31       
       9.949,05

       11.144,54
   7.465,44
	0,00
19.715,63

0,00

25.962,52


	4.305,60

1.385.423,60
151.238,96
99.900,41

22.478,55
199.780,65

	RAZEM UMORZENIE:
	1.527.406,15
	281.499,36
	45.678,15
	1.763.227,36

	6.   Wartości niematerialne i

               Prawne
	20.758,32
	9.601,32
	7.924,03
	27.234,44


C.   Środki trwałe w budowie ( Aktywa A II 2 )





Do  środków trwałych w budowie  na dzień 31.12.2009 r. zaliczono nakłady na rozpoczęte budynki mieszkalne oraz zakupione w grudniu 2009 i nie przyjęte środki trwałe :


· wstępne nakłady na budynek mieszkalny przy ul. Flisaczej II

          7.133,06 zł
· wstępne nakłady na budynek II, 29-rodzinny na Osiedlu Północ (projekt)       148.680,44 zł

· wstępne nakłady na budynek III, 69-rodzinny na Osiedlu Północ (projekt)      278.862,94 zł

· wstępne nakłady na budynek IV, 60-rodzinny na Osiedlu Północ

           7.006,46zł

· wstępne nakłady na 2 budynki V, 70-rodzinne na Osiedlu Północ

           5.838,00zł

· samochód dostawczy Dacia Logan
            



         29.847,08zł
(przyjecie do użytkowania w 01.2010r.)



Razem:







         
      477.367,98 zł  

2.  Długoterminowe rozliczenia międzyokresowe ( poz. Aktywa A V)

A. Skumulowane odsetki od kredytów z BGK

W pozycji tej na 31.12.2009 figuruje nadwyżka odsetek naliczonych nad ustalonymi w umowach kredytowych ratami spłat. W 2007 roku spółka podpisała aneksy do umów kredytowych, co skutkuje obniżeniem oprocentowania i wzrostem rat spłat. W efekcie skumulowane kwoty odsetek od 2008 roku maleją, a w przypadku budynku Łokietka 2-4 zostały całkowicie spłacone. W 2009r. skumulowane odsetki pozostały na dwóch pierwszych budynkach spółki i po raz kolejny od 2008 roku ich kwota zmniejszyła się o 33.632,49 zł. Niższy spadek wystąpił w najstarszym budynku, gdzie wskaźnik spłaty ustalony był na poziomie 0,27% kredytu a oprocentowanie było znacznie wyższe niż obecnie.
· ul. Garbarskiej 1-7 za lata 2000- 2007 w kwocie (spadek o 10,05tys.zł)
 399.798,54 zł

· ul. 9 Maja 9-10 za 2001-2007 rok  w kwocie (spadek o 23,6 tys.zł) 
   44.695,01 zł

Razem  odsetki naliczone, skumulowane:

 


 444.493,55 zł

oraz przeglądy techniczne, wykon. co pięć lat:

· budowlane  z 2006 roku (spadek o 5,2 tys.zł)      



      7.312,94 zł

· elektryczne
( wykonane w części zasobów w 11-12.2009r.)

   20.551,67 zł

Razem przeglądy pięcioletnie:






   27.864,61 zl
Razem rozliczenia długoterminowe





472.358,16 zł

Zgodnie z Prawem budowlanym przeglądów budowlanych i instalacji elektrycznych należy dokonywać minimum raz na pięć lat.

B. Aktywa z tyt. odroczonego podatku dochodowego

Od 01.01.2007 roku zwolnieniem z podatku objęte są wyłącznie dochody z gospodarowania zasobami mieszkaniowymi wydatkowane na utrzymanie tych zasobów.

W roku 2007 spółka otrzymała umorzenie części kredytu z BGK w związku z terminową realizacja inwestycji przy ul. Ks.J.Popiełuszki 4-8 w kwocie 450.088,10 zł. Kwota umorzenia zmniejsza wysokość kredytu i zgodnie z zasadami  rachunkowości jest odpisywana poprzez Długoterminowe rozliczenia przychodów w Przychody pozostałe operacyjne proporcjonalnie do odpisów amortyzacyjnych budynku tzn. 0,75% rocznie. Zatem bilansowo przychód od umorzenia za 2007 rok i kolejne lata wyniesie 3.375,66 zł, natomiast w ujęciu podatkowym całość umorzenia stanowi przychód do opodatkowania w roku uzyskania umorzenia. Powstała zatem różnica czasowa między przychodem bilansowym a podatkowym, co zgodnie z ustawą o rachunkowości jest podstawą do aktywowania kwoty podatku od w/w różnicy na okres, w którym przychód bilansowy zrówna się z podatkowym. Spełnione są warunki określone w art.3 ust.1 ustawy. 
Aby zachować zasadę współmierności spółka utworzyła Aktywa z tyt. odroczonego podatku dochodowego w wysokości 19% kwoty umorzenia (tzn. w wysokości podatku wg  stawki z roku umorzenia). Kwota ta będzie odpisywana w bieżący podatek dochodowy w okresach rocznych proporcjonalnie do umorzenia budynku, którego kredyt dotyczył tzn. 0,75%.

W maju 2008r. złożono w BGK kolejny wniosek o umorzenie części kredytu zaciągniętego na budowę 40-rodzinnego budynku mieszkalnego przy ul.Flisaczej 35 e-h. Decyzje o umorzeniu spółka otrzymała w grudniu 2009r. Kwota umorzenia wyniosła 590.000 zł, a podatek od w/w umorzenia 112.100 zł. Kwota podatku została na 31.12.2009r. również aktywowana na okres w którym przychód bilansowy zrówna się z podatkowym.  
Aktywa z tyt. odroczonego podatku dochodowego na 31.12.2009

· Od umorzenia kredytu z 2007r. (Ks.J.Popieluszki 4-8)


  83.593 zł

· Od umorzenia kredytu z 12.2009r. (Flisacza 35)



111.259 zł
Razem Aktywa z tyt. odroczonego podatku dochodowego na 31.12.2009

194.852 zł

Odpisano w podatek bieżący: w 2007 roku 0,75% od kwoty 85.517
 -   641 zł

 w 2008 roku 0,75% od kwoty 85.517
 -   641 zł

 w 2009 roku 0,75% od 85.516+112.100
- 1.482 zł
Z uwagi na zmianę przepisów dot. możliwości umarzania kredytów z KFM, kredyty zaciągnięte na budynki na które wnioski wstępne złożone zostały po 2005 roku nie będą umarzane. Oznacza to, że spółka nie otrzyma już kolejnych umorzeń kredytów.
3.  Należności   ( poz. Aktywa  B II )

W należnościach bieżących Spółki z tyt.dostaw i usług na 31.12.2009r. figurują wyłącznie należności czynszowe od lokali własnych oraz od lokali własnościowych w małych Wspólnotach Mieszkaniowych zarządzanych przez  Spółkę oraz należności nie czynszowe od innych odbiorców. Podział należności bieżących z tyt. dostaw i usług ze względu na właściciela prezentuje poniższa tabela :

	Lp
	Należności z tyt. dostaw i usług

Wg. Dłużników
	2009
w tys.zł
	Udział %

2009
	2008

w tys.zł
	Udział %

2008

	1.

2.

3. 

4.

5.

6.

7.
	           Lokale mieszkalne:

Lokale własnościowe        (204)

Lokale własne GTBS         (204 )

lokale użytkowe (czynsze 204)
należności od Gminy Gryfino (f-ry)

należności od Wspólnot (200-8,205)
pozostałe należności           (200,240)

(reklamy, remonty, usługi, media itp)
	5,2
123,8
9,0
84,1

56,0
5,2
	1,8
43,7
3,2
29,7
19,8
1,8
	5,0

97,4

4,8

19,8

77,5

2,4
	2,4

47,1

2,3

9,6

37,5

1,1

	
	RAZEM:
	283,2
	100,0
	206,9
	100,0


Wzrost kwoty należności od własnych najemców o 26,4 tys.zł jest spowodowany zarówno ogólnym wzrostem stawek czynszów oraz niedopłatami z rozliczenia ciepła i wody na 31.12.2009r., jak i wzrostem ilości najemców o 48 lokali zasiedlonych w grudniu przy Opolskiej 1-7.
Znaczny wzrost należności od Gminy Gryfino wynika z zaliczkowego opłacenia faktur za grudzień 2008 przed dniem bilansowym. W 2009 roku Gmina zapłaciła mniejsze zaliczki na faktury od GTBS. 

Kwota należności od Wspólnot niższa o 21,5 tys.zł , co jest wynikiem bardziej terminowymi wpłatami za faktury za zarządzanie w 2009 roku w por. do 2008.
Podział należności krótkoterminowych w kwocie netto wykazanych w bilansie w części  B II.2   wg. ich wieku na dzień bilansowy  kształtował się w następujący sposób : 

	Lp
	Należności wg. Wieku
	Stan na 

31.12.09
	Stan na 

31.12.08
	Zmiana

w %

	1.

2.

3.

4.
	do 2 m-cy

od 3- 6 miesięcy

od 7-12 miesięcy

powyżej 12 m-cy
	343.146,17
45.711,45

10.690,32

914,26
	235.329,30

36.430,78

5.643,08

593,92
	+ 45,82
     + 25,47
    + 89,44
     + 53,94 

	
	RAZEM:
	400.462,20
	277.997,08
	  + 44,05


1. Na 31.12 2009r.w należnościach do 2 m-cy (85,7% całości) główną pozycją są :

· 105,2 tys.zl tj. 26,3% - należności z tyt. VAT naliczonego za 11-12.2009r.

·   99,7 tys.zl tj. 24,9% - należności czynszowe

·   84,1 tys.zł tj. 21,0 %  - należności od Gminy ( f-ry za 12.2009),

·   50,2 tys.zł -   12,53% należności od Wspólnot Mieszkaniowych dot. 11-12. 2008r

·     3,9 tys.zł  (1%) to należności z tyt. pożyczek ZFM 1,4 tys.zl i drobnych odbiorców 

w 2008r. główna pozycja w tej grupie wiekowej należności stanowiły należności czynszowe i należności od Wspolnot Mieszkaniowych:

2.  W pozycji należności w wieku do 6 m-cy (11,4% całości) w 2009 znalazły się głównie :

· 34,1 tys.zł   tj.8,5% -  należności od 19 dłużników za czynsz i media

·   9,8 tys.zł tj. 2,4% - należności z tyt. VAT naliczonego za 10.2009r 
·   1,8 tys.zł tj.0,5%  - należności z tyt. pożyczek ZFM

w 2008r. główna pozycja w tej grupie wiekowej należności stanowiły:

· 32,9 tys.zł tj.11,8% -  należności od 17 dłużników za czynsz i media

· 1,8 tys.zł tj. 0,7% - należności od Wspólnot i za wywóz nieczystości

· 1,7 tys.zł tj.0,6%  - należności z tyt. pożyczek ZFM

3.  należności od 7 do 12 m-cy od daty powstania w 2009r. (2,7% całości) to :

należności od 2 dłużników za czynsz i media (4,2tys.zł), należności od 1 Wspolnoty Mieszkaniowej (5,6 tys.zl), za reklamy i wywóz nieczystości (0,2 tys.zł) i pożyczki z ZFM 0,7 tys.zł. 

W 2008r. w grupie tej figurowały należności od 2 dłużników za czynsz i media ( 4,7tys.zł) , należności za reklamy i wywóz nieczystości (0,7 tys.zł) i pożyczki z ZFM 0,3 tys.zł. 

4. Kwota zaległości  powyżej 12 miesięcy stanowiąca 0,2% całości należności obejmuje należności za 2008 rok od 3 dłużników za wywóz nieczystości (spłacane w ratach) i drobne zaległości za energię elektryczną.

W saldzie na 31.12.2008r. zaległości  powyżej 12 miesięcy stanowiły 0,2% całości należności i dotyczyły należności za 2007 rok za wywóz nieczystości i zaległości za energię elektryczną.

Średni miesięczny stan należności z tyt. dostaw i usług w 2008r. wynosi 

( 3.829.047,05/12 m-cy )


    319.087,25zł

Średni miesięczny stan należności z tyt. dostaw i usług w 2009r. wynosi 

( 4.067.585,62/12 m-cy )


    338.965,47zł

Należności netto z tyt. dostaw i usług w 2009r. kwocie  283.232,24 zł (poz. Aktywów B II2) stanowią   83,56% średniego stanu należności miesięcznych z tego tytułu (w 2008r. było to 64,84%).

Strukturę należności w 2009 z tyt. dostaw i usług netto wg. dłużników prezentuje poniższa tabela :

	Lp
	Należności
	Inni odbiorcy


	Wspólnoty
	Należności 

czynszowe
	Razem
	

	1.

2.

3.

4.


	od 1 do 2 m-cy

od 3- 6 miesięcy

od 7 m-cy do 12

powyżej 1 roku
	87.998,42
365,08
182,54
914,26

	50.215,22
0,00

5.604,41

0,00 
	99.729,57
34.068,37
4.154,37
0,00
	237.943,21
34.433,45
9.941,32
914,26
	

	
	RAZEM:
	89.460,30
	55.820,63
	137.952,31
	283.232,24
	


· Wsk. struktury 2009 :   
31,6 %
 19,7%
         48,7%
           100,0% 

w tym Gmina Gryfino
  
    29,7%  

· Wsk. struktury 2008 :   
10,7%

 37,5%
         51,8%

100,0% w tym Gmina Gryfino
  
    9,6%  

Wskaźniki windykacji należności czynszowych w latach 2009 i 2008 w poszczególnych grupach kształtowały się jak niżej :

Wielkości odpisów na należności sądowe obciążających koszty 2008 roku podano w procencie do rocznej kwoty przypisu ogółem .

	Rodzaj lokalu :
	2009

spłaty
	2008

spłaty
	Odpisy 

Aktualiz.

2009
	Przypis struktura

2009



	  Należności czynszowe razem:

 
	97,71
	95,9
	0,6
	100%

	1.  Własnościowe mieszkalne
	99,7
	92,9
	0,3
	4,0%

	2. Własne GTBS mieszkalne
	97,5
	97,3
	0,6
	87,0%

	3.  Własnościowe użytkowe
	99,4
	68,6
	0,0
	1,2%

	4. Własne GTBS użytkowe
	99,2
	97,6
	0,0
	7,8%


Z powyższego zestawienia wynika, że wskaźniki windykacji poprawiły się w porównaniu do roku 2008 w lokalach własnych użytkowych oraz w mieszkalnych i użytkowych w małych Wspólnotach mieszkaniowych. W lokalach mieszkalnych własnych wskaźnik windykacji pozostaje na podobnym co w roku 2008 wysokim poziomie ponad 97%. 
Wynik rozliczenia mediów za 2009r. w budynkach własnych był znacznie wyższy niż w roku ubiegłym z powodu głównie wyższych kosztów ogrzewania, które przewyższyły znacznie przypisane zaliczki, natomiast wynik rozliczenia rocznego małych Wspólnot był znacznie niższy niż w 2008r., gdyż obowiązujące stawki były bardziej zbliżone do faktycznych kosztów. 
Korekta z tego tytułu w kwocie brutto  +27,1 tys.zł w własnych budynkach i 0,2tys.zł w małych WM ujęta w księgach pod datą  31.12.2009 wpłynęła na zwiększenie zadłużenia najemców i właścicieli. 

Należności objęte  odpisami aktualizującymi.            

W 2009 roku stan konta Odpisy Aktualizujące na należności uległ niewielkiemu zwiększeniu i na 31.12.2009 roku w księgach spółki figurują Odpisy Aktualizujące należności na 6 lokali mieszkalnych własnych, przy czym na jeden lokal utworzono drugi odpis.

W roku 2009 utworzono Odpisy aktualizujące stan należności na 3 lokale na łączną kwotę 12.189,47 zł. Odpisy w całości stanowiły odpisy na należności na drodze postępowania sądowego. 

Zmniejszenie łącznej kwoty odpisów na skutek ich spłaty w roku 2009 wynosiło 9.173,40 zł i stanowiło ogółem 38,2% stanu początkowego, przy czym największy odzysk uzyskano z należności zasadzonych od lokalu własnościowego w małej Wspólnocie – 100% stanu początkowego. W zasobach własnych spółki spłacone zostały całkowicie zaległości objęte odpisem od dwóch lokali.
Rodzaj odpisów i ich  wysokość ilustruje poniższa tabela.  

	Odpis 

Aktualizujący
	 Stan na 31.12.08
	Wzrost
	Spłata
	Rozwiązanie
	Stan na 31.12.09

	1
	2
	3
	4
	5
	6=2+3-4-5

	Na należności: 

Na drodze post. Sądowego, komorniczego i inne

w tym:

dot. zasobów własnych

dot. małych wspólnot


	24.036,61

23.221,78

814,83
	12.189,47
12.189,47

0,00
	9.173,40
8.358,57

814,83
	0,00
-----------

-----------
	27.052,68
27.052,68
0,00


4. Krótkoterminowe czynne i bierne rozliczenia międzyokresowe kosztów .


( poz. Aktywa B IV)

	Rodzaj rozliczenia 


	Stan na 

31.12.08
	Stan na 

31.12.09

	1. Czynne :  
	9.971,06
	10.976,67

	a) Prenumeraty i materiały

b) Ubezpieczenie samochodów 

c) Ubezpieczenie budynków

d) Ubezpieczenie OC

e)   pozostałe
	546.49

3.529,35

2.410,00

2.794,50

690,72
	0,00
4.228,58
2.698,07
2.873,00

1.177,02


	2. Bierne :
	                         0,00     
	                     0,00


Wzrost stanu RMK wynika głównie ze wzrostu kosztów ubezpieczeń majątkowych. W grudniu 2009r.z uwagi na wcześniejszą sprzedaż niesprawnego, w pełni zamortyzowanego samochodu dostawczego marki Polonez, spółka dokonała zakupu nowego samochodu osobowo-towarowego marki Dacia. Stąd w ubezpieczeniach samochodów na 31.12.2009r. figuruje nowa polisa na w/w samochód.

I. ZMIANY W PASYWACH  

1.  Kapitał własny firmy
( Pasywa poz.A I)




· Kapitał udziałowy na 01.01.2009  wynosił 7.402.000,00 zł i dzieli się na 14.804 udziałów po 500,00 zł każdy.

Kolejny aport rzeczowy dotyczący wniesienia działki pod budowę budynku wielorodzinnego był przygotowywany przez Gminę Gryfino na IV kwartał 2009r. Do dnia sporządzenia informacji aportu nie wniesiono.Kapitał udziałowy na 31.12.2009 bez zmian.

· Kapitał zapasowy wzrósł w 2009r. o wynik bilansowy z 2008r. w kwocie 151.440,56 zł i na 31.12.2009r wynosi 3.187.957,15 zł.

Zatwierdzenie sprawozdania za 2008r. oraz podział zysków nastąpiło notarialnie Uchwałą Zwyczajnego Zgromadzenia Wspólników nr XLIII/1/2009 oraz XLIII/4/2009  z dnia   17 czerwca 2009r.( Rep.A 4676//2009 ) 

· W czerwcu 2009 roku po otrzymaniu interpretacji podatkowej z Krajowej Informacji Podatkowej skorygowano wysokość podatku dochodowego bieżącego za 2008r. z kwoty 1.718 zl do kwoty 16.434 zł. Kwotę korekty dokonanej po sporządzeniu i zatwierdzeniu sprawozdania finansowego ujęto zgodnie z przepisami w księgach roku bieżącego tzn 2009 w poz. Pasywów Zysk/strata z lat ubiegłych. Kwota dotycząca zmniejszenia zysku za 2008r. wyniosła 14.716 zł.

Zmiany w obrębie Kapitałów ilustruje tabela: Zestawienie zmian w Kapitale własnym.

2.  Podział zysku  ( poz.A VIII)
Spółka z o.o. jaką jest Gryfińskie Towarzystwo Budownictwa Społecznego jest spółką tzw. „non profit” – wypracowany wynik netto nie podlega podziałowi i w całości zasilając Kapitał zapasowy jest przeznaczany na działalnośc statutową spółki .

Do 31.12.2006r. na podstawie przepisów przejściowych do znowelizowanej Ustawy z 15 lutego 1992 o podatku dochodowym od osób prawnych spółka nie płaciła podatku dochodowego od uzyskanych dochodów pod warunkiem, że cały dochód przeznaczony był na działalność statutową, tzn. budowę i utrzymanie istniejących zasobów mieszkaniowych własnych oraz będących w administrowaniu i zarządzaniu. 

Od 01.01.2007 roku w/w przepisy przejściowe przestały obowiązywać i zwolnieniem z podatku objęte są wyłącznie dochody z gospodarowania zasobami mieszkaniowymi wydatkowane na utrzymanie tych zasobów. Dochody z innych źródeł oraz z gospodarki mieszkaniowej przeznaczone na inne cele niż utrzymanie zasobów mieszkaniowych podlega opodatkowaniu wg obowiązującej skali 19%.

Za rok 2009 naliczono podatek bieżący w kwocie 21.004 zł ( omówienie w rozdziale III pkt.2 informacji ). W wynik bilansowy netto 2009 roku weszło 22.486 zł, gdyż podatek powiększono o:

· 641  zl - podatek odroczony od umorzenia kredytu z 2007r.

· 841 zł - podatek odroczony od umorzenia kredytu z 2009r 

Podatek od umorzenia kredytu dot. budynku 40-rodzinnego przy ul.Flisaczej 35 w kwocie 112.100 zł został aktywowany i będzie pomniejszał wyniki kolejnych lat od 2009r. poczynając , proporcjonalnie do odpisów umorzeniowych budynku, którego umorzenie kredytu dotyczyło tzn. 0,75% rocznie. 

Porównanie wyników 2009 i 2008.

Wynik brutto 2009



184.162,26 zl



Wynik brutto 2008



153.799,56 zl



Kwota wzrostu


        +   30.362,70 zł 
tj. + 19,74%

Na wzrost wyniku bilansowego w roku 2008 w stosunku do 2007 wpływ miało kilka czynników w tym do głównych można zaliczyć:

a) Wynik na działalności podstawowej





+ 637.988,66 zł

Wzrost  zysku ze sprzedaży w stos. do 2008r. o kwotę :

            +    96.550,21 zł

spowodowany :

wzrostem przychodów ze sprzedaży o 238,1 tys.zł ( o 6,22%) w tym:

· wzrostem dochodów z czynszów o 95,3 tys. zł spowodowanym głównie podwyżką czynszów w lokalach mieszkalnych od 01 lipca 2009r. o 5,2% tj. o 0,40 zł/m2 ,
eksploatacja przez 12 m-cy budynku Flisacza 35 zasiedlonego w 04.2008r. (w 2008 eksploatacja przez 8 m-cy)

oraz eksploatacją przez 1/3 grudnia nowego budynku przy ul. Opolskiej 1-7 oddanego do użytkowania 22.12.2009r. 
· wzrostem sprzedaży mediów o 146,3 tys.zł spowodowanym:
· eksploatacją nowych w/w budynków od kwietnia 2008r. i grudnia 2009r. 

· Wzrostem cen na media dostarczane do własnych budynków spółki, małych Wspólnot Mieszkaniowych oraz wywozu nieczystości z administrowanych przez GTBS zasobów (umowa na wywóz śmieci i szamb z GTBS). 

· wzrostem przychodów z usług świadczonych na rzecz Gminy Gryfino o 130,7 tys.zł spowodowanym głównie wzrostem stawek za konserwacje i sprzątanie od lipca 2008r., oraz niewielkim wzrostem stawek wynagrodzenia za zarządzanie zasobem gminnym. 
· Spadkiem sprzedaży na rzecz Wspólnot o ok. 134,2 tys.zł wynikającym głownie z rezygnacji z fakturowania wywozu nieczystości dot.Wspólnot na GTBS. Faktury dostawcy wystawiają od 01-02.2009r. na Wspólnoty Mieszkaniowe, co spowodowało spadek sprzedaży i kosztów w spółce o ok. 168,4 tys. Wzrosły jednocześnie przychody z zarządzania wspólnotami i usług dla Wspólnot o 34,29 tys.zł .
Wzrostem kosztów w por. do 2008 roku   o   141,5 tys.zł w pozycjach (o 4,30%):

· Amortyzacja wzrost o 36,4 tys.zł – odpisy za część  roku od szóstego budynku z 04.2008r.

· Koszty materiałów i energii – wzrost o 140,6 tys.zł  w wyniku wzrostu cen mediów oraz wzrostu dostaw za część roku do w/w 40-rodzinnego budynku oraz budynku z 12.2009 przy Opolskiej 1-7.

Spadkiem kosztów w n/w pozycjach: 

· Koszty usług obcych – spadek o 11,3 tys.zł głównie w poz. Wywóz nieczystości 
· Wynagrodzenia i narzuty- spadek o  19,0 tys.zł – w tym dwa urlopy macierzyńskie i dwa zwolnienia powypadkowe > 30 dni.
Pozostale koszty rodzajowe  oraz Podatki i opłaty – na poziomie roku 2008.
b) Wynik na pozostałej działalności operacyjnej

                        + 36.599,90 zł

wzrost zysku z Pozostałej dz.operacyjnej o kwotę:



  + 12.417,93zł 
spowodowany głównie:

· spadkiem kosztów pozostałych o 16,9 tys.zl tj.23% - głównie z powodu wystąpienia w 2008r. straty ze zbycia węzłów cieplnych w budynkach spółki.
· spadkiem przychodów o 4,5 tys.zł tj.4,6% z tyt. mniejszych spłat zaległości czynszowych objętych Odpisami Aktualizacyjnymi na sprawy sądowe.

c) Wynik na Działalności finansowej




        -     490.426,30 zł

wzrost straty z działalności finansowej o kwotę:



-     78.605,44 zł

 spowodowany głównie :

· wzrostem kosztów spłaty kredytów o 47,8 tys.zł - kolejny szósty kredyt od 06.2008r obciążający koszty roku 2009 przez 12 m-cy oraz wzrost spłat skumulowanych, aktywowanych wcześniej odsetek z dwóch pierwszych budynków z 2000 i 2001 roku 

· spadkiem kosztów o 20,4 tys.zł – stanowiącym w 2008r. prowizję firmy audytorskiej od odzyskania części VAT naliczonego z 2001r.  

· spadkiem przychodów o kwotę 50,7 tys.zl tzn. o zwróconą w 2008r.opłatę prolongacyjną z Urzędu Skarbowego pobraną niesłusznie od ratalnych spłat VAT naliczonego za 2003r.w latach 2004-2005r.

· utrzymaniem przychodów z odsetek bankowych i ustawowych 103,1 tys.zł na poziomie 2008r.(dochody z lokat partycypacji wpłaconych na budynek Opolska 1-7
e) Podatek dochodowy  obciążający wynik bilansowy 2009r.

     22.486,00 zł

wzrost podatku w stos. do wykazanego w bilansie 2008 powiększonego o korektę dokonaną w 06.2009 ( 2.359 + 14.716 = 17.075 zl):


+     5.411,00 zl 

f) Zysk netto







               161.676,26 
Zysk netto z roku 2009 w kwocie netto 161.676,26 zł zostanie przeznaczony na cele statutowe tzn. finansowanie remontów i konserwacji istniejących zasobów mieszkaniowych spółki.

3.
Rezerwy na zobowiązania               ( Pasywa B I)

W związku ze zmianami w Ustawie o rachunkowości Spółka rozpoczęła od 2002 roku tworzenie Rezerw na świadczenia pracownicze ( art.35 d Ustawy ).Zgodnie z przepisami kwota świadczeń z tyt. nagród jubileuszowych oraz odpraw emerytalno-rentowych przewidziana do wypłaty w następnym roku sprawozdawczym winna obciążyć koszty roku poprzedniego . 

Rezerwa utworzona na 2009 rok w kwocie 31.300,00 zł została obliczona jako 1/5 sumy planowanych wypłat świadczeń emerytalnych oraz zobowiązań z tyt. nagród jubileuszowych prognozowanych na lata 2010-2014.

4.
Zobowiązania  

 ( Pasywa B II  i  B III )

Podział zobowiązań wg pozycji bilansu o pozostałym na dzień bilansowy przewidywanym umową okresie spłaty ilustruje poniższa tabela:

	Rodzaj zobowiązania   
	Stan na 

31.12.09
	Stan na 

31.12.08
	Zmiana 

w %

	1. Krótkoterminowe ( poz. B III 2)   :
	1.330.003,75
	2.834.783,76
	- 53,08

	a) Do 1 m-ca

b) 2 – 6 m-cy w tym:

· partycypacje na budowę budynku
· zaliczki n/dostawy, kaucje do zwrotu
c) 7 – 12 m-cy  

d) pozostałe zobowiązania powyżej roku 

kaucje za lokale użytkowe do zwrotu
f)   Fundusz socjalny
	       1.290.451,43      

           22.611.,33     
0,00
22.611,33

12.600,65 

4.340,34
	   1.043.489,90   1.774.325,77

   1.716.002,06

58.323,71
12.600,00

4.368,09
	+ 23,67
- 98,72
- 61,23
+0,0

-0,6

	2. Długoterminowe   ( poz. B II 2 )  :
	21.609.812,17
	17.187.174,55
	+25,73

	a) kaucje mieszkaniowe

b) kredyty bankowe BGK  (po korekcie).
	1.260.808,37
20.349.003,80
	968.239,42

16.218.935,13
	+30,22
+25,46


Zobowiązania krótkoterminowe do 1 miesiąca to:

· faktury bieżące za grudzień 2009r. z tyt. dostaw i usług na kwotę  188,7 tys. zł, w tym: PUK 63,0 tys.zł, PEC 57,3 tys.zł oraz inni drobni dostawcy

· 495,6 tys.zł faktury za roboty budowlane przy budynku Opolska 1-7 

· 156,8 zobowiązania wobec Gminy Gryfino z tyt. wpłaconych przez najemców komunalnych czynszów w ostatniej dekadzie grudnia  (rozliczenia dekadowe wynikają z umowy z Gminą),

· zobowiązania wobec Wspólnot Mieszkaniowych w kwocie 12,4 tys.zł
· 133,2 tys.zł zobowiązania wobec US w tym 112,1 tys. podatek dochodowy od umorzenia kredytu na Flisacza 35
· 69,0 tys.zł zobowiązania wobec ZUS oraz pracowników fizycznych

· 22,6 tys.zl zobowiązania z tyt. kaucji mieszkaniowych rozliczonych po zmianach najemców w 12.2009r.

· zobowiązania wobec pozostałych drobnych kontrahentów (PZU, itp.) łącznie 2,6 tys.zł

· 209,6 tys.zł część kredytów długoterminowych wymagalnych w 2010 r.

Zobowiązania krótkoterminowe za 2-6 miesięcy to:

· zaliczki otrzymane na poczet dostaw od mieszkańców budynków własnych i małych Wspólnot Mieszkaniowych w kwocie 20,5 tys.zł,

· zobowiązania drobne z tyt kaucji i inne w kwocie 2,1 tys.
W pkt d) tabeli ujęto kaucje zabezpieczające wpłacone przez najemców lokali użytkowych Spółki w roku 2002.  

W pkt.1 a) figurują części kredytów długoterminowych z lat 2003 - 2008r. z pkt.2 tabeli , które staną się wymagalne w 2010r. Częściowa spłata kredytu nastąpi w przypadku czterech ( z siedmiu) ostatnich kredytów. Kwoty oszacowano przyjmując prognozy spłat na 2010 otrzymane z BGK oraz prognozując zmiany odsetek naliczonych na bazie zmian otrzymanych od BGK odsetek naliczonych za styczeń 2010 do grudnia 2009r.

Wymagalna w 2010 roku kwota kredytów długoterminowych wyniesie :
209.616,46 zł

w tym: 
kredyt na budynek przy ul.Łokietka 2-4 
   (2003 r.)

  29.970,52 zł
kredyt na bud.przy ul. Ks.J.Popiełuszki 14-22 (2005r.)
              80.602,82 zł



kredyt na bud.przy ul. Ks.J.Popiełuszki 4-8
   (2006r)

  54.757,65 zł



kredyt na budynek przy ul.Flisacza 35 
   (2008r.)
              44.285,47 zł





W zobowiązaniach długoterminowych :

W pkt a) oprócz kaucji mieszkaniowych wpłacanych przez lokatorów mieszkań komunalnych głównie w latach 1968-1984 oraz 2007r. (pozostała kwota 31.047,61 zł, wykazano również kaucje wpłacone przy zawieraniu umowy najmu w budynkach własnych Spółki. W sześciu budynkach użytkowanych przez cały 2009r. wpłacono łącznie 936.459,80 tys. zł na poczet kaucji mieszkaniowych.

W wyniku zmian najemców w w/w budynkach i związanymi z tym waloryzacjami kaucji mieszkaniowych aktualną stawką czynszu, w trakcie 2009r. kwota kaucji  wzrosła o 8.249,96 zł.

Dodatkowo w grudniu 2009r. pobrane zostały kaucje od najemców nowego budynku spółki oddanego do użytkowania w 12.2009r. Kwota kaucji mieszkaniowych w budynku Opolska 1-7 wyniosła 285.051,00 zł.

Razem zobowiązania z tyt.kaucji mieszkaniowych wg stanu na 31.12.2009r.wynoszą 1.260.808,37 zł i wzrosły o  292.568,95zl       
W pkt b) figuruje siedem zaciągniętych przez Gryfińskie TBS kredytów z KFM powiększonych o odsetki naliczone i nie spłacone do 31.12.2009 (zgodnie z umową):







Stan na:
31.12.2008r

31.12.2009r.


1. kredyt na bud. przy ul. Garbarskiej z 2000r.

3.081.493,77

3.071.447,58
2. kredyt na bud.przy ul. 9 Maja z 2001r.,

2.241.974,99

2.218.388,69

3. kredyt na bud.przy ul. Łokietka z 2003r.

2.318.677,38

2.284.705,90
4. kredyt na bud.przy ul. Ks.J.Popiełuszki 14-22
2.780.369,13

2.697.069,09
5. kredyt na bud.przy ul. Ks.J.Popiełuszki 4-8

2.389.135,29

2.331.381,68
6. kredyt na bud.przy ul. Flisaczej 35


3.569.559,67

2.949.048,33
7. kredyt na bud.przy ul.Opolskiej 1-7



  0,00

5.006.578,99


Razem:
         16.381.210,23 zł          20.558.620,26 zł

Korekta o kwoty kredytów wymagalne w 2010r.


       
         -     209.616,46 zł
Po korekcie  :








          20.349.003,80 zł

W bilansie dokonano korekty zadłużeń kredytowych długoterminowych o kwoty, które staną się wymagalne w 2010r. wg oszacowania na podstawie rzeczywistych spłat w I kwartale 2010 roku zgodnych z harmonogramem BGK.

Wzrost zobowiązań z tyt. kredytów długoterminowych o 4.177.410,03zl tzn. o  25,5% w stosunku do 2008r. spowodowany jest zarówno  uruchomieniem w okresie 08-12.2009r. transz kolejnego, siódmego kredytu 5.006.578,99zł w największej wysokości z uwagi na znaczny wzrost kosztów budowy , spłatą części zadłużenia w poz.1-6 w kwocie 239.168,96zł , jak i umorzeniem części kredytu z poz. 6 w kwocie 590.000 zl..

6.
Rozliczenia międzyokresowe przychodów  ( poz. Pasywa B IV 2)


W pozycji tej wykazane są rozliczane w czasie przychody z tytułu partycypacji osób trzecich w budowie budynków mieszkalnych oddanych do użytkowania w latach 2000-2008 , umorzenia kredytów otrzymane od BGK po 2003r.oraz inne pozycje rozliczane w czasie.

Od  2003r.partycypacje ujmowane są jako przyszłe przychody rozliczane w czasie i odnoszone w wynik bieżącego roku proporcjonalnie do odpisów amortyzacyjnych . Odpisy te od 01.01.2006r. zgodnie z Uchwałą Zarządu obniżone zostały do wys. 0,75%  w skali roku. Jest to uzasadnione ponad 130-letnią trwałością ustaloną zgodnie z normami budowlanymi głównych elementów budynków .

Od 2005r. rozliczaniem w czasie objęto również 10% umorzenie kredytów otrzymanych z BGK .

Od 2006r. w czasie rozliczana jest tez wartość garaży pozyskanych z działką gruntową pod budynek Ks.J.Popiełuszki 14-22.

Zwiększenia :

· W 2009r.przeksięgowano w długoterminowe rozliczenia międzyokresowe przychodów partycypacje wpłacone na nowy budynek przy ul.Opolskiej 1-7 w kwocie 2.415.095,00 zł

· Umorzenie kredytu z 2007r.na budynek przy ul.Flisaczej 35e-h w kwocie  590.000,00 zł.

Zmniejszenia :

W „Przychody pozostałe operacyjne”  w 2009 roku odniesiono łącznie kwotę  67.586,21 zł w tym:

·     538,20zł 
dot. prawa wieczystego użytkowania, 

·  12.052,20zł  
umorzenia kredytów 

·  48.683,06zł  
partycypacji.

·   6.312,75 zł    od garaży pozyskanych z gruntem 

W Rozliczeniach międzyokresowych przychodów na 31.12.2009r. figurują:

Pozostałe partycypacje wpłacone na budynki kredytowane z KFM:
 6.352.870,49 zł

3 umorzenia kredytów z 2005 - 2009r.




 1.571.150,19 zł

Prawo wieczystego użytkowania 





        1.076,40 zł

Garaże Ks.J.Popiełuszki otrzymane nieodpłatnie



      44.198,31 zł


Razem:








 7.969.295,39 zł

BO wynosił:








 5.031.786,60 zł 

Wzrost stanu rozliczeń o 58,38% wynika ze znacznie wyższych kosztów budowy Opolskiej 1-7 i Flisaczej 35, co sprawiło ze kwoty partycypacji i umorzenia z w/w budynków stanowią  ponad połowę przychodów z 4 wcześniejszych budynków.
II. INFORMACJE DOTYCZĄCE PRZYCHODÓW I KOSZTÓW

1. Struktura rzeczowa i terytorialna przychodów ze sprzedaży

	Przychody ze sprzedaży
	Stan na 

31.12.09
	Stan na 

31.12.08
	Zmiana

%

	1. Struktura terytorialna :
	
	
	

	a) Kraj

b) Eksport
	4.067.585,62
0,00
	3.829.047,05

0,00
	+  6,23 

	2. Struktura rzeczowa :
	
	
	

	a) Przychody z czynszów

b) Sprzedaż mediów 

c) Przychody za zarządzanie WM 
d) administrowanie zasobami komunalnymi

e) Pozostała sprzedaż (konserwacje,remonty)


	1.328.320,86
974.363,00
584.362,65
552.084,53

628.454,58

	1.232.877,67

827.894,15

554.453,41

547.337,79

666.484,03


	+  7,74
+ 17,69
     +  5,39
     +  0,87

      -  5,71 

	RAZEM ( 2 ) :
	         4.067.585,62
	   3.829.047,05
	    +  6,23


Wsk. bezwzględny wzrostu sprzedaży 2009 do 2008r.wynosi     106,23%     wzrost  o  6,23%

(4.067.585,62/3.829.047,05) * 100

Stosunek Kosztów działalności w 2009 do 2008 wyniósł
         104,30%
     wzrost  o  4,30 %

(3.430.602,56/3.027.941,10) * 100

Na wielkość sprzedaży w 2009 roku wpłynęły:

· wzrost dochodów z czynszów o 95,4 tys. zł spowodowany głównie eksploatacją przez 4 miesiące dłużej niż w 2008r.nowego budynku przy ul. Flisaczej 35 oddanego do użytkowania w kwietniu 2008r., podwyżką czynszów w lokalach mieszkalnych od 01 lipca 2009r.. o 0,40 zł/m2 oraz eksploatacja przez 10 dni kolejnego 48-rodzinnego budynku przy ul.Opolskiej 1-7, oddanego do użtkowania 22.12.2009r.
· Wzrost sprzedaży mediów o 146,5 tys.zł spowodowany:
· Eksploatacją nowych budynków budynku od kwietnia 2008r.i 12.2009r. 

· Wzrost cen na media dostarczane do własnych budynków spółki oraz małych Wspólnot Mieszkaniowych oraz wywozu nieczystości. 
· Wzrost przychodów z usług świadczonych na rzecz Gminy Gryfino o 130,7tys.zł spowodowany wzrostem stawek za konserwacje i sprzątanie od lipca 2008r., przy jednoczesnym spadku przychodów z tyt. Wynagrodzenia za zarządzanie spowodowanym zmniejszeniem ilości administrowanych metrów wskutek wykupów.
·  spadkiem sprzedaży na rzecz Wspólnot w tym z tyt. wywozu nieczystości  o ok. 168,4tys.zl (obecnie wywóz nieczystości fakturowany jest przez dostawce bezpośrednio na Wspólnoty) , przy jednoczesnym wzroście sprzedaży z tyt. usług konserwacji i remontów na rzecz Wspólnot o ok.29,9 tys.zł..
2. Podatek dochodowy

Zgodnie z obowiązującymi do 31.12.2006r. przepisami przejściowymi „zwolnione z podatku dochodowego były dochody towarzystw budownictwa społecznego uzyskane z gospodarki zasobami mieszkaniowymi i z innych źródeł przychodów - w części  przeznaczonej na cele związane z utrzymaniem zasobów oraz na budowę mieszkań na wynajem .”

W związku z powyższym podatek był płacony wyłącznie od kosztów nie stanowiących kosztów uzyskania przychodów tj. wpłaty na PFRON oraz odsetki sanacyjne, a od stycznia 2005r.  również od składek ZUS i wynagrodzeń stanowiących koszt jednostki w roku poprzednim a zapłacone w roku następnym.

Od 01.01.2007 roku zwolnieniem z podatku objęte są wyłącznie dochody z gospodarowania zasobami mieszkaniowymi wydatkowane na utrzymanie tych zasobów.

a) Przychody z działalności opodatkowanej 

Przychody ze sprzedaży Gryfińskiego TBS wyniosły w 2009r.


4.068.591,22 zł

w tym: z opłat czynszowych w własnych zasobach mieszkaniowych       -
1.721.769,68
I. Przychody ze sprzedaży opodatkowane:




2.346.821,54
Udział procentowy Przychodów opodatkowanych w całości Przychodów      57,681 %

II. Pozostałe przychody operacyjne





     92.893,65
    w tym dot. działalności mieszkaniowej




  -  24.575,89   

III. Przychody finansowe 






   103.124,81
w tym dot. działalności mieszkaniowej




  -   18.227,83


IV. Przychody opodatkowane:






2.500.036,28 zł

b) Koszty działalności opodatkowanej :

Koszty sprzedaży spółki wyniosły w 2009r.





3.430.602,56 zł

w tym: dotyczące bezpośrednio własnych zas. mieszkaniowych               -
   762.225,34 zł

w tym: dotyczące pośrednio własnych zasobów mieszkaniowych             -   513.643,37


(częśc kosztów ogólnych wg wskaźnika udziału przychodów z zasobów

mieszkaniowych wł./wszystkie przychody: 1.213.754,05*42,319%)

Amortyzacja budynków własnych mieszkalnych

(nie dotycząca dz. mieszkaniowej)





+ 204.457,32
I. Koszty sprzedaży opodatkowane:




            2.359.191,17 zł

II. Pozostałe koszty operacyjne






     56.293,75
w tym dot. działalności mieszkaniowej




 -   19.761,99
III. Koszty finansowe







   593.551,11


w tym dot. działalności mieszkaniowej



       -    593.491,42
IV. Koszty razem bez dot.działalności mieszkaniowej


          2.395.782,62 zł


c) Dochód do opodatkowania (poz.a IV –poz.b IV ):

Wg stanu obecnego do dochodów opodatkowanych spółki w 2009 roku należy zaliczyć:

	Lp
	Podstawa opodatkowania
	               Kwota w zł

	1.

2.

3.
	Umorzenie kredytu 



Dochód z działalności opodatkowanej

Koszty nie stanowiące KUP w udziale przychodów z 
Dz.opodatkowanej w przychodach ogółem

 ( 10.912,43 * 57,68%)
	              590.000,00
              104.253,66 

                  6.294,45 

	     
	Razem do opodatkowania: 
	                 700.548,11 zł

	     
	Podatek bieżący w skali 19%: 
	                 133.104 zł


w trakcie roku naliczono  i odprowadzono 
   


                    21.235,55 zł.

niedopłata do wyrównania do 31.03.2010 r. : 



      111.868,45zł      
Główne pozycje kosztów nie stanowiących Kosztów Uzyskania Przychodu 

W interpretacji uzyskanej z Urzędu Skarbowego w Gryfinie pismem z 14.08.2001 roku do wydatków nie związanych z działalnością statutową i podlegających opodatkowaniu podatkiem dochodowym zaliczono wpłaty na PFRON oraz odsetki sankcyjne . Od stycznia 2005r. za koszt nie będący KUP uważa się również składki ZUS i wynagrodzenia stanowiące koszt jednostki w roku poprzednim a zapłacone w roku następnym.
Na mocy art.16 Ustawy o podatku dochodowym od osób prawnych nie uważa się za koszty uzyskania przychodów wydatków poniesionych na: 

	1. Wpłaty na PFRON

2. Wynagrodzenia kosztowe dot.2009r.wyplacone w 2010r.

3. Składki ZUS stanowiące koszt 2009r.zapłlacone w 2010r
minus

4. Wynagrodzenia kosztowe dot.2008r.wyplacone w 2009r.

5. Składki ZUS stanowiące koszt 2008r.zaplacone w 2009r.

  
	   7.526,55
26.585,01
18.159,44
-  30.463,66

-  10.894,91

	Razem:
	       10.912,43


Łącznie wynikowo podatek dochodowy od osób prawnych za 2009 rok wyniesie :
  
podatek bieżący








  133.104 zł

podatek odroczony dot.umorzenia kredytu z 2009r.




- 112.100 zl
 (rozdz.I pkt.2 ppkt.B informacji):
podatek odroczony dot. w/w umorzenia w 2009 rok (0,75%)


         841 zł

podatek odroczony dot. umorzenia kredytu z 2007r.



         641 zł

Podatek zmniejszający Wynik finansowy 2009r.



     22.486 zł
III. POZOSTAŁE INFORMACJE

1. Zatrudnienie w grupach zawodowych

Zatrudnienie w grupach zawodowych wg stanu na dzień bilansowy przedstawia się jak niżej:

	Pracujący w osobach :
	31.12.08
	 31.12.09

	1) Umysłowi

             w tym ½ -3/4 etatu :

2) Fizyczni:

              w tym ½ etatu :

     Konserwatorzy

     Dozorczynie posesji
	18

1

13

0

8

5
	21

4
13

0

8

5

	RAZEM : 
	31
	34


Przeciętne zatrudnienie wynosiło w osobach:           
   31,72


   31,78
W 2009r. dwie osoby z księgowości finansowej przebywało na zwolnieniu ciążowym a następnie na urlopie macierzyńskim do 31.12.2009r. Z tego powodu zatrudniono w trakcie roku dwie nowe osoby w Dziale Księgowości  w marcu i wrześniu 2009r. 

W październiku 2009r. zatrudniono pracownika ds. eksploatacyjnych jako wsparcie dla Administratora i Działu Technicznego.
W trakcie roku 2009 trojgu pracownikom zmniejszono wymiar czasu pracy oraz wynagrodzenie po nabyciu uprawnień do wcześniejszej emerytury
· Zmiana wymiaru zatrudnienia:




1 pracownik Księgowości Wspólnot– zmiana wymiaru  od  5.01.2009
 

1 pracownik Księgowości finansowej– zmiana wymiaru od  31.03.2009


Mistrz ds. Sanitarnych, inspektor BHP – zmiana wymiaru od 01.05.2009
2. Wynagrodzenie Rady Nadzorczej Spółki .  

 W roku 2009 Rada Nadzorcza obradowała w składzie 5-osobowym na podstawie Uchwały 1/XXXII/2007 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspólników z 06.08.2007 roku.

Aktem Notarialnym Rep.A 4644/2007 z 29.06.2007 roku zmieniono zapis w umowie spółki wprowadzając Uchwałą Zgromadzenia Wspólników nr XXXI/7/2007 5-osobowy skład Rady Nadzorczej. Uchwałą nr XXXI/8/2007 ustalono nowe zasady wynagradzania członków Rady obowiązujące od 01 lipca 2007r. 

Wynagrodzenie Rady Nadzorczej wypłacane było za okresy miesięczne do 15-go dnia miesiąca kolejnego. Wysokość wynagrodzenia w zależności od ogłaszanego przez GUS przeciętnego wynagrodzenia w sektorze przedsiębiorstw bez wypłat z zysku w IV kwartale poprzedniego roku .

Zgodnie z w/w Uchwałą od 01.07.2007r. było to 30% tego wynagrodzenia dla Przewodniczącego RN, 25% dla Zastępcy Przewodniczącego i Sekretarza  oraz 20% dla pozostałych członków Rady.

Łącznie w 2009r. wypłacono brutto 47.804,76zł, co stanowiło 106,99% kosztów poniesionych w roku poprzednim (wzrost o 3.122,76 zł). 

Gryfino, dnia 22.02.2010
Zarząd :





Księgowość :
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