INFORMACJA  DODATKOWA

do bilansu na 31.12.2010

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 2010 był dwunastym rokiem działalności Spółki .

6.
Sprawozdanie obejmuje rok kalendarzowy 2010 .

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 1999-2010 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 31.12.2010

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 

31.12.2009
	Przychody
	Rozchody
	Stan na 

31.12.2010

	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

37.271.095,10

166.135,58

99.900,41

72.122,21

210.544,74
	     558.423,29
 35.966,83 
 17.910,78
  6.670,28

 30.623,61

          0,00
	0,00
0,00
5.685,30
1.625,30

11.334,01

0,00
	3.032.805,29
37.307.061,93
178.361,06
104.945,39
91.411,81
210.544,74

	 RAZEM ŚR.TRWAŁE :
	40.194.279,63
	642.924,51
	17.019,31
	40.820.184,83

	 6. Wartości niematerialne i                                           

               Prawne
	27.234,44
	3.207,39
	1.373,00
	29.068,83


W zmianach w roku 2010 w obrębie majątku trwałego figurują :

· w poz. Budynki i budowle nieodliczalny VAT od faktur wykonawcy z 12.2009 zapłaconych w 01.2010r.dot. 48-rodzinnego budynku mieszkalnego przy ul.Opolskiej 1-7 w Gryfinie. 
· w poz. Maszyny i urządzenia – zakup 4 zestawów komputerowych oraz o łącznej wartości 13.989,95 zł , ksero Xerox, ups z routerem zakupione do biura oraz spawarka i drobne wyposażenie (warsztat) w kwocie 3.920,83 zł. 
W rozchodach ujęto likwidację niesprawnego sprzętu warsztatowego tzn. agregatu z 1997r., szlifierki i detektora gazu w kwocie 5.685,30 zł.

· W poz. Środki transportu ujęto przyjęcie do użytkowania w styczniu 2010r. samochodu osobowo-towarowego Dacia. W zmniejszeniach ujęto likwidację niesprawnego, zamortyzowanego samochodu osobowego Fiat 126p.

Samochód został złomowany.

· w poz. WNiP ujęto zakup  licencji LEX Gamma 2010 w kwocie  3.207,39zł , a zlikwidowano nieaktualne wersje  licencji Gamma z 2009r. roku o  wartości 1.373,00zł.

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 7 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 

31.12.2009
	Zwiększenia
	Zmniejszenia
	Stan na 

31.12.2010

	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 < 3000 zł

                  umarzane w 100%

4.Środki transportu

5.Ulepszenia w obiektach Gminy
	4.305,60

1.385.423,60

151.238,96

99.900,41

22.478,55

199.780,65
	      538,20

303.660,71
   13.450,28       
  6.670,28

  17.772,01
    7.465,28
	0,00
0,00
5.685,30
1.625,30

11.334,01

	4.843,80

1.689.084,31
159.003,94
104.945,39
28.916,55
207.245,93

	RAZEM UMORZENIE:
	1.763.227,36
	342.886,48
	17.019,31
	2.089.094,53

	6.   Wartości niematerialne i

               Prawne
	27.234,44
	3.207,39
	1.373,00
	29.068,83


C.   
Aktualny stan obciążeń na majątku spółki
Spółka realizując swoje zadania statutowe buduje budynki mieszkalne, wielorodzinne na wynajem. W latach 2000-2010 powstało siedem takich budynków z 304 lokalami mieszkalnymi. Budynki te finansowane były częściowo tzn. w 60-70% preferencyjnymi kredytami z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego. Głównym zabezpieczeniem spłaty kredytów z KFM jest hipoteka kaucyjna stanowiąca 150% wartości udzielonego kredytu. 

Na dzień bilansowy spółka ma następujące obciążenia na posiadanym majątku trwałym :
· hipoteka kaucyjna do KW 43139 na kwotę 4.615.000 zł w związku z umową  kredyt. 11999227/29/2000 r. zawartą z BGK dnia 10.02.2000 na kwotę 3.076.300 zł
· hipoteka kaucyjna do KW 33129 na kwotę 3.775.500 zł w związku z umową kredyt. 11999227/146/2001 zawartą z BGK dnia 16.07.2001 r. na kwotę 2.517.000 zł
· hipoteka kaucyjna do KW 47199 na kwotę   4.148.000  zł w związku z   umową kredyt. 11999227/ 30/2003 zawartą z BGK dnia 31.03.2003 r. na kwotę 2.765.000 zł
· hipoteka kaucyjna do KW 50443 na kwotę  5.325.000,00 zł w związku z  umową kredyt. 11999227/ 89/2004 zawartą z BGK dnia 04.11.2004 r. na kwotę 3.550.000 zł
· hipoteka kaucyjna do KW  53214 do kwoty 4.410.000,00zł w związku z umową kredyt. 11999227/ 144/2005 zawartą z BGK dnia 28.12.2005 r. na kwotę 2.940.000 zł
· hipoteka kaucyjna do KW SZ1Y/00054437 do kwoty 5.325.000,00zł w związku z   umową kredyt. 11999227/44/2007 zawartą z BGK dnia 03.08.2007r. na kwotę 3.550.000 zł
· hipoteka kaucyjna do KW SZ1Y/00055675 do kwoty 7.875.000,00zł w związku z   umową kredytową 11999227/47/2009 zawartą z BGK dnia 04.08.2009r. na kwotę 5.250.000 zł

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





Do  środków trwałych w budowie  na dzień 31.12.2010 r. zaliczono nakłady na rozpoczęte budynki mieszkalne.


· wstępne nakłady na budynek mieszkalny przy ul. Flisaczej II

        36.839,92 zł
· wstępne nakłady na budynek II, 29-rodzinny na Osiedlu Północ (projekt)       161.325,07 zł

· wstępne nakłady na budynek III, 69-rodzinny na Osiedlu Północ (projekt)      291.362,76 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

           7.119,00zł


Razem:







         
      503.653,21 zł  

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

A. Skumulowane odsetki od kredytów z BGK

W pozycji tej na 31.12.2010 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 2010r. skumulowane odsetki pozostały na dwóch pierwszych budynkach spółki i po raz kolejny od 2008 roku w 2010roku  ich kwota zmniejszyła się o 36.460,58zł.
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 13,9 tys.zł)
 385.902,95 zł

· ul. 9 Maja 9-10 za 2001-2007 rok  w kwocie (spadek o 22,6 tys.zł) 
   21.130,02 zł

Razem  odsetki naliczone, skumulowane:

 


 407.032,97 zł

oraz 
wymiana PM reglerów objętych 5-letnia gwarancją w budynkach własnych:

wymianą wadliwie działających urządzeń objęto 3 budynki społki w 2010 roku 
      6.725,93 zł
przeglądy techniczne, wykon. co pięć lat:

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



      2.150,86 zł

· elektryczne
( wykonane w części zasobów w 06.2010 – 13,7tys.zl)
   28.746,67 zł

Razem przeglądy pięcioletnie:






   30.897,53 zl
Razem rozliczenia długoterminowe





444.656,43 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 a w 2009 roku umorzenie kredytu na budynek przy ul.Flisaczej 35 e-h w kwocie 590.000 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 kolejne lata wyniesie 7.800,,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 w latach, kiedy otrzymała umorzenie Aktywa z tyt. odroczonego podatku dochodowego w wysokości 19% kwoty umorzenia (tzn. w wysokości podatku wg stawki z roku umorzenia). Kwota ta jest odpisywana w bieżący podatek dochodowy w okresach rocznych proporcjonalnie do umorzenia budynku, którego kredyt dotyczył tzn. 0,75%  na cały okres w którym przychód bilansowy zrówna się z podatkowym.  

Aktywa z tyt. odroczonego podatku dochodowego na 31.12.2010

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


  82.952 zł

· Od umorzenia kredytu z 2009r. (Flisacza 35)



110.418 zł
Razem Aktywa z tyt. odroczonego podatku dochodowego na 31.12.2010

193.370 zł

Odpisano w podatek bieżący:  w 2009 roku 0,75% od 85.516+112.100
- 1.482 zł 

w 2010 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
	2010

w tys.zł
	Udział %

2010
	2009

w tys.zł
	Udział %

2009

	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)
	13,5

152,5

9,3
90,5
76,4
3,9
	3,9
44,1
2,7
26,1
22,1
1,1
	5,2

123,8

9,0

84,1

56,0

5,2
	1,8

43,7

3,2

29,7

19,8

1,8

	
	RAZEM:
	346,1
	100,0
	283,3
	100,0


Wzrost kwoty należności od właścicieli wynika głównie niedopłat z tyt. rocznego rozliczenia mediów we wspólnotach mieszkaniowych. Wzrost stanu należności od własnych najemców o 28,7 tys.zł jest spowodowany ogólnym wzrostem stawek czynszów oraz niedopłatami z rozliczenia ciepła i wody na 31.12.2010r oraz tendencją najemców do wnoszenia opłat z miesięcznym opóźnieniem.

Wzrost należności od Gminy Gryfino wynika z zaliczkowego opłacenia części faktur za grudzień 2009 przed dniem bilansowym. W 2010 roku Gmina nie wniosła w grudniu zaliczek na faktury od GTBS. 

Kwota należności od Wspólnot wyższa o 20,4 tys.zł , co jest wynikiem nieterminowych wpłat kilku wspólnot spowodowanych przejściowymi problemami z płynnością finansową z powodu wysokich kosztów ogrzewania..
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 

31.12.10
	Stan na 

31.12.09
	Zmiana

w %

	1.

2.

3.

4.
	do 2 m-cy

od 3- 6 miesięcy

od 7-12 miesięcy

powyżej 12 m-cy
	308.209,30
59.940,91

7.648,93

4.499,96
	343.146,17

45.711,45

10.690,32

914,26
	- 10,18
+ 31,13

- 28,45

+ 392,20

	
	RAZEM:
	380.299,10
	400.462,20
	- 5,03


1. Na 31.12 2010r.w należnościach do 2 m-cy (81,04 % całości) główną pozycją są :

· 118,4 tys.zl tj. 31,1% - należności czynszowe

·   90,5 tys.zł tj. 23,8 %  - należności od Gminy ( f-ry za 12.2010),

·   67,7 tys.zł -   17,8 % należności od Wspólnot Mieszkaniowych dot. 11-12. 2010r

·   29,8 tys.zl -     7,8% należności z tyt podatków VAT naliczonego i nadpłaconego podatku dochodowego od osób prawnych
· Pozostałe 1,8 tys.zł to nadpłata wynagrodzenia w kwocie 941zł oraz drobne należności za reklamy i wywóz nieczystości.
w 2009r. główna pozycja w tej grupie wiekowej należności stanowiły należności czynszowe oraz należności z tyt. VAT naliczonego.
2.  W pozycji należności w wieku do 6 m-cy ( 15,8 % całości) w 2010 znalazły się głównie :

· 50,5 tys.zł   tj.   13,3   % -  należności od 25 dłużników za czynsz i media

·   5,4 tys.zł tj. 1,4% - należności od dwóch Wspólnot Mieszkaniowych 
·   3,3 tys.zł tj.0,9%  - należności z tyt. pożyczek ZFM

·   pozostałe 740 zł to drobne należności za reklamy i media

w 2009r. główna pozycja w tej grupie wiekowej należności czynszowe.
3.  należności od 7 do 12 m-cy od daty powstania na 31.12.2010r. (2,0% całości) to :

należności od 4 dłużników za czynsz i media (6,4tys.zł), należności od lokatorów z tyt. interwencji pogotowia lokatorskiego (0,2 tys.zł) oraz 1,1 tys.zl z tyt. pożyczek z ZFŚS. 

W 2009r. 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 ZFŚS 0,3 tys.zł. 

4. Kwota zaległości  powyżej 12 miesięcy stanowiąca 1,2% całości należności obejmuje należności za 2009 rok od 1 Wspólnoty za zarządzanie w kwocie 3,2tys.zł oraz 1,3 tys.zł z tyt. refakturowanego pogotowia lokatorskiego na 8 lokatorów. Kwoty te są objęte windykacją.
W saldzie na 31.12.2009r. zaległości  powyżej 12 miesięcy stanowiły 0,2% całości należności i dotyczyły należności za 2008 rok za wywóz nieczystości i zaległości za energię elektryczną.

Średni miesięczny stan należności z tyt. dostaw i usług w 2010r. wynosi 

( 4.449.012,19/12 m-cy )


    370.751,02zł

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 2010r. kwocie  346.086,15 zł (poz. Aktywów B II2) stanowią   93,34% średniego stanu należności miesięcznych z tego tytułu (w 2009r. było to 83,56%).

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
	92.220,01
771,47
200,56
1.176,10

	67.738,81
5.371,84
0,00 

3.323,86
	118.387,52
50.497,60
6.398,37
0,00
	278.346,34
56.640,91
6.598,93
4.499,96
	

	
	RAZEM:
	94.368,14
	76.434,51
	175.283,50
	346.086,15
	


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

w tym Gmina Gryfino
  
    29,7%  

· Wsk. struktury 2010 :   
27,3%

 22,1%
         50,6%

100,0% w tym Gmina Gryfino
  
   26,1%  

Wskaźniki windykacji należności czynszowych w latach 2009 i 2010 w poszczególnych grupach kształtowały się jak niżej :

Wielkości odpisów na należności sądowe obciążających koszty 2010 roku podano w procencie do rocznej kwoty przypisu ogółem .

	Rodzaj lokalu :
	2010

spłaty
	2009

spłaty
	Odpisy 

Aktualiz.

2010
	Przypis struktura

2010



	  Należności czynszowe razem:

 
	97,41
	97,71
	0,6
	100%

	1.  Własnościowe mieszkalne
	96,99
	99,7
	0,0
	3,8%

	2. Własne GTBS mieszkalne
	97,41
	97,5
	1,9
	88,8%

	3.  Własnościowe użytkowe
	93,96
	99,4
	0,0
	1,2%

	4. Własne GTBS użytkowe
	98,31
	99,2
	0,0
	6,2%


Z powyższego zestawienia wynika, że wskaźniki windykacji utrzymują się na dość wysokim poziomie ponad 97% (podobnie jak w 2009 roku) w lokalach własnych mieszkalnych  i z niewielkim 0,9% spadkiem w lokalach własnych użytkowych. 
Spadek wskaźników wystąpił natomiast w lokalach własnościowych w małych Wspólnotach o 2,71% w lokalach własnościowych mieszkalnych i o 5,44% we własnościowych lokalach użytkowych. Spadek ten był spowodowany znacznymi niedopłatami do kosztów ogrzewania i innych mediów wynikającymi z rozliczenia rocznego budynków Wspólnot na 31.12.2010 rok.
Wynik rozliczenia mediów za 2010r. we wszystkich zasobach spółki był znacznie wyższy niż w roku ubiegłym z powodu głównie wyższych kosztów ogrzewania, które przewyższyły znacznie przypisane zaliczki. Korekta z tego tytułu ujęta w księgach pod datą  31.12.2010 wpłynęła na zwiększenie zadłużenia zarówno najemców jak i w znacznie większym stopniu właścicieli. 

W strukturze sprzedaży czynszowej nastąpił wzrost przypisu na własne lokale mieszkalne z  87% w 2009r. do 88,8% w 2010r. Jest to spowodowane 12-miesięcznymi przychodami z najmu w nowym 48-rodzinnym budynku własnym spółki przyjętym w grudniu 2009r.
Należności objęte  odpisami aktualizującymi.            

W roku 2010 utworzono Odpisy aktualizujące stan należności na 10 lokali znajdujących się we własnych zasobach na łączną kwotę 46.353,80 zł. Stanowiły one w całości odpisy na należności na drodze postępowania sądowego. Zmniejszenie łącznej kwoty odpisów na skutek ich spłaty w roku 2010 wynosiło 11.393,72 zł i stanowiło ogółem 42,5% stanu początkowego. 

Na dzień 31.12.2010 roku stan odpisów aktualizujących stan należności wynosi 61.774,65 zł i dotyczy trzynastu lokali mieszkalnych w sześciu budynkach.

Rodzaj odpisów i ich  wysokość ilustruje poniższa tabela.  

	Odpis 

Aktualizujący
	 Stan na 31.12.09
	Wzrost
	Spłata
	Rozwiązanie
	Stan na 31.12.10

	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


	26.814,57

26.814,57

0,00
	46.353,80

46.353,80

0,00
	11.393,72

11.393,72

0,00
	0,00

-----------

-----------
	61.774,65

61.774,65

0,00


4. Krótkoterminowe czynne i bierne rozliczenia międzyokresowe kosztów .


( poz. Aktywa B IV)

	Rodzaj rozliczenia 


	Stan na 

31.12.09
	Stan na 

31.12.10

	1. Czynne :  
	10.976,67
	41.702,87

	a) Prenumeraty i materiały

b) Ubezpieczenie samochodów i budynków
c) Ubezpieczenie OC

d) Przeglądy instalacji gazowych

e)   pozostałe
	0,00

6.926,65

2.873,00

0,00

1.177,02


	800,00
8.299,25
3.056,50
17.192,08

12.355,04

	2. Bierne :
	                         0,00     
	                     0,00


Wzrost stanu RMK o 30.726,41 zł wynika głównie ze wzrostu kosztów pozostałych, gdzie ujęto koszty energii elektrycznej zafakturowanej w lutym 2011 a dotyczącej grudnia 2010 i stycznia 2011. Cześć kosztów dot. roku 2010 została z uwagi na zmianę stawki VAT  refakturowana pod data 31.12.2010, a  część dot. nowego roku została wykazana jako MRK. Dodatkowo od roku 2010 z uwagi na znaczny wzrost kosztów przeglądów gazowych wykonywanych w listopadzie-grudniu, zostały one włączone do katalogu MRK. W roku 2010 była to kwota 17.192,08zł
I. ZMIANY W PASYWACH  

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




· Kapitał udziałowy na 01.01.2010  wynosił 7.402.000,00 zł i dzieli się na 14.804 udziałów po 500,00 zł każdy.

Kolejny aport rzeczowy działki pod budowę budynku wielorodzinnego został wniesiony przez Gminę Gryfino w kwietniu 2010r. Akt Not. Rep.A nr 3779/2010 z 28.04.2010r. Była to działka nr 466/4 obręb 2 o wartości 601.500zl. .Kapitał udziałowy na 31.12.2010 wynosi  8.003.500zl i dzieli się na 16.007 udziałów po 500 zł kazdy.

· Kapitał zapasowy wzrósł w 2010r. o wynik bilansowy z 2009r. w kwocie 161.676,26 zł oraz został skorygowany o korektę podatku dochodowego za 2008r. w kwocie 14.716 zł i na 31.12.2010r wynosi 3.334.917,41 zł.

Zatwierdzenie sprawozdania za 2009r. oraz podział zysków nastąpiło notarialnie Uchwałą Zwyczajnego Zgromadzenia Wspólników nr XLVII/1/2010 oraz XLIII/4/2010  z dnia   29 czerwca 2010r.( Rep.A 5484//2010 ) 
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 działalność statutową spółki .

Do 31.12.2006r. na podstawie przepisów przejściowych do znowelizowanej Ustawy z 15 lutego 1992r. 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 2010 naliczono podatek bieżący w kwocie 12.682 zł ( omówienie w rozdziale III pkt.2 informacji ). W wynik bilansowy netto 2010 roku weszło 14.164 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 kredytów dot. Budynków przy ul. Ks.J.Popiełuszki 4-8 oraz przy ul.Flisaczej 35 został aktywowany i będzie pomniejszał wyniki kolejnych lat, proporcjonalnie do odpisów umorzeniowych budynków, których umorzenie kredytu dotyczyło tzn. 0,75% rocznie. 

Porównanie wyników 2010 i 2009

.

Wynik netto 2010



  60.528,24 zł



Wynik netto 2009



161.676,26 zł



Kwota zmniejszenia


        -  101.148,02 zł 
tj. – 62,56%

Na zmniejszenie wyniku bilansowego w roku 2010 w stosunku do 2009 wpływ miało kilka czynników w tym do głównych można zaliczyć:

a) Wynik na działalności podstawowej





+ 760.083,32 zł

Wzrost  zysku ze sprzedaży w stos. do 2009r. o kwotę :

       
           +    122.094,66 zł

spowodowany :

wzrostem przychodów ze sprzedaży o 381,4 tys.zł ( o 9,38%) opisanym szczegółowo w rozdziale III pkt 1 Struktura sprzedaży ,
wzrostem kosztów w por. do 2009 roku   o  289,1 tys.zł (o 8,40%)w pozycjach:

· Amortyzacja wzrost o 55,0 tys.zł tj. 18,9% – odpisy za 12 m-cy od siódmego budynku z 12.2009r.

· Koszty materiałów i energii – wzrost o 144,6 tys.zł  tj. 20,9% w wyniku wzrostu kosztów mediów dostarczonych do w/w budynku przy ul. Opolskiej 1-7 (ok. 90 tys.zł) oraz wzrostu kosztów ogrzewania w 2010r. spowodowanego wyjątkowo niskimi temperaturami i długim sezonem grzewczym ( ok.30tys.zł), a także wzrostu cen mediów energii cieplnej, elektrycznej, gazu i wody. Koszty materiałów zmniejszyły się o 16,7 tys.zł głównie w poz. materiały do remontów.
· Wynagrodzenia 136 tys.zł (11,1%) i narzuty na wynagrodzenia o 23,5 tys.zł. Wysoki wzrost spowodowany jest niższymi kosztami wynagrodzeń i narzutów w 2009r. kiedy dwie osoby z kadry kierowniczej przebywały na kilkumiesięcznych zwolnieniach lekarskich powypadkowych, a dwie pracownice przebywały na kilkumiesięcznych zwolnieniach lekarskich w okresie ciąży i urlopach macierzyńskich. Zmniejszenie funduszu wynagrodzeń z tego tytułu wyniosło ok.45 tys.zł. Ponadto w trakcie realizacji kolejnych budynków część wynagrodzeń pracowników oddelegowanych do prac związanych z obsługa inwestycji jest aktywowana w nakłady na budowę środków trwałych. W 2009 roku w nakłady na budowę Opolskiej 1-7 zaliczono kwotę 81 tys.zł z tyt. wynagrodzeń i ok.15 tys.zł z tyt. narzutów na wynagrodzenia. W związku z powyższym, skorygowany fundusz wynagrodzeń w 2009 wyniósłby 1.346,9 tys.zł, a przyrost 2010 do 2009 roku w warunkach porównywalnych wyniósłby ok.10 tys.zł w poz. wynagrodzenia i 8,5 tys.zl w poz. Narzuty na wynagrodzenia.
Spadkiem kosztów w n/w pozycjach: 

· Koszty usług obcych – spadek o 81,4tys.zł tj. 9,3% głównie w poz. :

- wywóz nieczystości - spadek o 41 tys.zł spowodowany zmianą sposobu fakturowania w I kwartale 2009 roku, kiedy to wywóz śmieci dot. Wspolnot Mieszkaniowych był fakturowany na GTBS i refakturowany na Wspólnoty. Zmiana polegająca na fakturowaniu przez dostawcę bezpośrednio na Wspólnoty spowodowała zmniejszenie zarówno kosztów jak i przychodów z tego tytułu w 2010 roku

- usługi remontowe i konserwacje - spadek  o 39,5tys.zł spowodowany głównie spadkiem remontów wykonywanych dla Gminy i innych odbiorców.
Pozostałe koszty rodzajowe   – na poziomie roku 2009.
b) Wynik na pozostałej działalności operacyjnej

                        + 11.924,65 zl

zmniejszenie zysku z Pozostałej dz. operacyjnej o kwotę:


   -  24.675,25 zł 
spowodowany głównie:

· wzrostem kosztów pozostałych o 34,7 tys.zł tj.61,7% - głównie z powodu wystąpienia w 2010r. wyższych o 34 tys.zł odpisów aktualizujących należności skierowane do sądu (w 2010r. kwota 46,2 tys.zł) 
· wzrostem przychodów o 10,0 tys.zł tj.10,8% wynikającym głównie z tyt. odpisania w przychody 0,75% partycypacji wpłaconych na budynek przy ul.Opolskiej 1-7 w kwocie 15,9 tys.zł przy jednoczesnym spadku spłat zadłużeń objętych odpisami aktualizującymi o ok.6,0 tys.zł.
c) Wynik na Działalności finansowej




     
- 697.319,47 zł

wzrost straty z działalności finansowej o kwotę:



-  206.893,17 zł

 spowodowany głównie :

· wzrostem kosztów spłaty kredytów o 156,1 tys.zł tj. 26,3% - kolejny siódmy kredyt od 12.2010r obciążający koszty roku 2010 przez 12 m-cy oraz wzrost spłat skumulowanych, aktywowanych wcześniej odsetek z dwóch pierwszych budynków z 2000 i 2001 roku 

· spadkiem przychodów o kwotę 50,8 tys.zł tzn.49,3% z tyt. braku wysokich kwot partycypacji, które w trakcie budowy wpłacane są przez przyszłych najemców i przejściowo umieszczane na lokatach terminowych.
d) Podatek dochodowy  obciążający wynik bilansowy 2010r.

     14.148,00 zł

zmniejszenie podatku w stos. do wykazanego w bilansie 2009 o 8,3tys.zł tj. o 37,1% 
jest spowodowany niższymi niż w 2009r. wynikami finansowymi przed opodatkowaniem.

e) Zysk netto







               161.676,26 zł
Zysk netto z roku 2010 w kwocie netto 60.540,50 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 2010 rok w kwocie 35.388,19 zł została obliczona jako 1/5 sumy planowanych wypłat świadczeń emerytalnych oraz zobowiązań z tyt. nagród jubileuszowych prognozowanych na lata 2011-2015.

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 

31.12.10
	Stan na 

31.12.09
	Zmiana 

w %

	1. Krótkoterminowe ( poz. B III 2)   :
	840.345,27
	1.330.003,75
	- 36,82

	a) Do 1 m-ca

b) 2 – 6 m-cy w tym:

· Podatki , opłaty
· zaliczki n/dostawy, kaucje do zwrotu
c) 7 – 12 m-cy  

d) pozostałe zobowiązania powyżej roku 

kaucje lok.użytkowe, nieuzasadn.wpłaty

f)   Fundusz socjalny
	          819.312,77      

           3.658,93
779,00

2.879,93
36,00
12.875,00 

4.462,57
	  1.290.451,43      

       22.611,33     
0,00

22.611,33

0,00
12.600,65 

4.340,34
	- 36,51
- 83,82

0,00

+2,18

+ 2,82

	2. Długoterminowe   ( poz. B II 2 )  :
	21.539.886,68
	21.609.812,17
	       - 0,32

	a) kaucje mieszkaniowe

b) kredyty bankowe BGK  (po korekcie).
	1.278.062,71

20.261.823,97
	1.260.808,37

20.349.003,80
	+ 1,37
- 0,43


Zobowiązania krótkoterminowe do 1 miesiąca to:

· 277,4 tys.zł część kredytów długoterminowych wymagalnych w 2011 r

· faktury bieżące za grudzień 2010r. z tyt. dostaw i usług na kwotę  192,0 tys. zł, w tym: 

PUK 58,5 tys.zł, PGE 75,7 tys.zł , ENEA 22,2 tys.zł oraz inni drobni dostawcy

· 169,5 tys.zł stanowią 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 27,0 tys.zł
· 36,2 tys.zł zaliczki na poczet dostaw , czyli nadpłaty czynszowe wynikające z rozliczenia mediów na 31.12.2010r.
· 35,0 tys.zł zobowiązania wobec US w tym 13,3 tys. podatek dochodowy od osób fizycznych i 21,7 tys.zl z tyt. VAT należnego.
· 71,1 tys.zł zobowiązania wobec ZUS 48,6 tys.zł oraz pracowników fizycznych 22,5tys.zl
· zobowiązania wobec pozostałych drobnych kontrahentów (PZU, itp.) łącznie 11,3 tys.zł

Zobowiązania krótkoterminowe za 2-6 miesięcy to:

· zobowiązania drobne z tyt kaucji w kwocie 1,9 tys.zł
· opłata na PFRON za 11.2010 przekazana razem z 12.2010 w kwocie 0,8 tys.zł
· zaległości drobne pozostałe 1,7 tys.zł
W pkt d) tabeli ujęto:

· kaucje zabezpieczające wpłacone przez najemców lokali użytkowych Spółki w roku 2002
· oraz niewyjaśnione wpłaty z 2009r. od nieznanych kontrahentów w kwocie 275,00zł.  

W pkt.1 a) figurują części kredytów długoterminowych z lat 2003 - 2009r. z pkt.2 tabeli , które staną się wymagalne w 2011r. Częściowa spłata kredytu nastąpi w przypadku pięciu ( z siedmiu) ostatnich kredytów. Kwoty oszacowano przyjmując prognozy spłat na 2011 otrzymane z BGK oraz prognozując zmiany odsetek naliczonych na bazie zmian otrzymanych od BGK odsetek naliczonych za styczeń 2011 do grudnia 2010r.

Wymagalna w 2011 roku kwota kredytów długoterminowych wyniesie :
277.429,91 zł

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

  39.522,52 zł
kredyt na bud.przy ul. Ks.J.Popiełuszki 14-22 (2005r.)
              94.126,09 zł



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

  65.706,08 zł



kredyt na budynek przy ul.Flisacza 35 
   (2008r.)
              57.892,53 zł



kredyt na budynek przy ul.Opolska 1-7            (2009r.)
              20.182,69 zł


W zobowiązaniach długoterminowych na 31.12.2010 :

W pkt a) oprócz kaucji mieszkaniowych wpłacanych przez lokatorów mieszkań komunalnych głównie w latach 1968-1984 oraz 2007r. (pozostała kwota 29.629,37zł), wykazano również kaucje wpłacone przy zawieraniu umowy najmu w budynkach własnych Spółki. W siedmiu budynkach użytkowanych przez cały 2010r. wpłacono łącznie 1.229.760,76zł na poczet kaucji mieszkaniowych.

W wyniku zmian najemców w w/w budynkach i związanymi z tym waloryzacjami kaucji mieszkaniowych aktualną stawką czynszu, w trakcie 2010r. kwota kaucji  wzrosła o 18.672,58 zł.

Kaucje komunalne zmniejszyły się o kaucje zwrócone najemcom po wykupie lokalu w kwocie 1.418,24 zł.

Razem zobowiązania z tyt.kaucji mieszkaniowych wg stanu na 31.12.2010r.wynoszą 1.278.062,71 zł i wzrosły łącznie o  17.254,34zl       
W pkt b) figuruje siedem zaciągniętych przez Gryfińskie TBS kredytów z KFM powiększonych o odsetki naliczone i nie spłacone do 31.12.2010 (zgodnie z umową):







Stan na:
31.12.2009r

31.12.2010r.


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

3.071.447,58

3.059.629,53
2. kredyt na bud.przy ul. 9 Maja z 2001r.,

2.218.388,69

2.192.746,76
3. kredyt na bud.przy ul. Łokietka z 2003r.

2.284.705,90

2.248.163,29
4. kredyt na bud.przy ul. Ks.J.Popiełuszki 14-22
2.697.069,09

2.608.677,85
5. kredyt na bud.przy ul. Ks.J.Popiełuszki 4-8

2.331.381,68

2.269.903,70
6. kredyt na bud.przy ul. Flisaczej 35


2.949.048,33

2.894.946,55
7. kredyt na bud.przy ul.Opolskiej 1-7


5.006.578,99

5.265.186,20
Razem:
         20.558.620,26 zł          20.539.253,88 zł

Korekta o kwoty kredytów wymagalne w 2011r.
           -  209.616,46 zł
-  277.429,91
Po korekcie  :





          20.349.003,80 zł         20.261.823,97zł
Wzrost zobowiązań z tyt. kredytów długoterminowych o 258.607,21zl tzn. o  1,26% w stosunku do 2009r. spowodowany jest uruchomieniem ostatniej VI transzy kredytu na budynek przy u.Opolskiej 1-7 w 01.2010r.  Spłacono w 2010r. łącznie 277.973,59 zł zadłużenia , w tym: odsetek skumulowanych dot. Dwóch pierwszych budynków 37.460,58 zł, odsetek naliczonych dot. Ostatniego kredytu 31.483,54 zł, a pozostała kwota 209.029,47 zł dotyczyła spłaty kwot głównych kredytów.
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 2010r. doksięgowano w długoterminowe rozliczenia międzyokresowe przychodów róznicę nowej i starej partycypacji wpłaconej na lokal przy zmianie najemcy w budynku przy ul.Opolskiej 1-7 w kwocie 2.189,00 zł

Zmniejszenia :

W „Przychody pozostałe operacyjne”  w 2010 roku odniesiono łącznie kwotę  83.534,30 zł w tym:

·       538,20zł 
dot. prawa wieczystego użytkowania, 

·  12.052,20zł  
umorzenia kredytów 

·  64.631,15zł  
partycypacji

·   6.312,75 zł    od garaży pozyskanych z gruntem 

W Rozliczeniach międzyokresowych przychodów na 31.12.2010r. figurują:

Pozostałe partycypacje wpłacone na budynki kredytowane z KFM:
 6.287.428,34 zł

Umorzenia trzech  kredytów z 2005 - 2009r.



 1.562.097,99 zł

Prawo wieczystego użytkowania 





           538,20 zł

Garaże Ks.J.Popiełuszki otrzymane nieodpłatnie



      37.885,56 zł


Razem:








 7.887.950,09 zł

BO wynosił:








 7.969.295,39 zł 

II. INFORMACJE DOTYCZĄCE PRZYCHODÓW I KOSZTÓW

1. Struktura rzeczowa i terytorialna przychodów ze sprzedaży

	Przychody ze sprzedaży
	Stan na 

31.12.10
	Stan na 

31.12.09
	Zmiana

%

	1. Struktura terytorialna :
	
	
	

	a) Kraj

b) Eksport
	4.449.007,19
0,00
	4.067.585,62

0,00
	+9,38

	2. Struktura rzeczowa :
	
	
	

	a) Przychody z czynszów

b) Sprzedaż mediów 

c) Przychody za zarządzanie WM 
d) administrowanie zasobami komunalnymi

e) Pozostała sprzedaż (konserwacje,remonty)
	1.684.304,81
1.102.793,30
607.274,82
530.350,54
524.283,72
	1.328.320,86

974.363,00

584.362,65

552.084,53

628.454,58
	+26,80

+13,18

   +3,92

   - 3,94 

- 16,58

	RAZEM ( 2 ) :
	         4.449.007,19
	   4.067.585,62
	    +  9,38


Wsk. bezwzględny wzrostu sprzedaży 2010 do 2009r.wynosi     109,38%     wzrost  o  9,38%

(4.449.007,19/4.067.585,62) * 100

Stosunek Kosztów działalności w 2010 do 2009 wyniósł
         108,43%
     wzrost  o  8,43 %

(3.719.655,08/3.430.602,56) * 100

Na wielkość sprzedaży w 2010 roku wpłynęły:

· wzrost dochodów z czynszów o 356 tys.zł spowodowany głównie eksploatacja przez 12 m-cy budynku Opolska 1-7 zasiedlonego w 12.2009r (kwota 299 tys.zł), podwyżką czynszów w lokalach mieszkalnych od 01 sierpnia 2010r. o 0,45 zł/m2( kwota 25 tys.zl), oraz wcześniejszą podwyżką czynszów w 07.2009 o 0,40 zł/m2 (kwota ok.22 tys.zł ), a także podwyżką czynszów w własnych lokalach użytkowych od 09.2010r.
· wzrost sprzedaży mediów o 128,4 tys.zł  będący wynikiem
· eksploatacji w/w budynku Opolska 1-7 ( 101,3 tys.zl)

· 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). 
· niewielkim wzrostem sprzedaży na rzecz Wspólnot o ok. 23,3 tys.zł wynikającym głownie z wzrostu stawek wynagrodzenia za zarządzanie (22,9 tys.zl) oraz wartości usług świadczonych Wspólnotom (1,2 tys.zl) 

· spadek sprzedaży na rzecz Gminy Gryfino  w tym z tyt. wynagrodzenia za administrowanie o 21,7 tys.zl i z tyt. usług świadczonych Gminie o 93,9tys.zł. Spadek jest efektem zmniejszenia ilości lokali komunalnych objętych administrowaniem. W 2010 roku wykupione zostały 933 m2 lokali w budynkach Wspólnot tzn. ok.4,5%, a 3090m2 lokali w budynkach komunalnych tj. ok.13,5% wskutek powstania Wspólnoty mieszkaniowej przeszło do lokali komunalnych we Wspólnocie mieszkaniowej z niższą stawką wynagrodzenia.
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 sankcyjne, 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 2010r.


4.479.738,40 zł

w tym: z opłat czynszowych z własnych zasobach mieszkaniowych       -
2.223.552,98
I. Przychody ze sprzedaży opodatkowane:




2.256.185,42
Udział procentowy Przychodów opodatkowanych w całości Przychodów      50,364 %

II. Pozostałe przychody operacyjne





     102.938,41
    w tym dot. działalności mieszkaniowej




  -    97.365,35   

III. Przychody finansowe 






       52.333,82
w tym dot. działalności mieszkaniowej




  -      2.892,89


IV. Przychody opodatkowane:






2.311.199,41 zł

b) Koszty działalności opodatkowanej :

Koszty sprzedaży spółki wyniosły w 2010r.





3.719.655,08 zł

w tym: dotyczące bezpośrednio własnych zas. mieszkaniowych               -
 1.024.121,07 zł

w tym: dotyczące pośrednio własnych zasobów mieszkaniowych             -    665.480,95


(częśc kosztów ogólnych wg wskaźnika udziału przychodów z zasobów

mieszkaniowych wł./wszystkie przychody: 1.340.728,37*49,636%)

Amortyzacja budynków własnych mieszkalnych

(nie dotycząca dz. mieszkaniowej)





+ 204.457,32
I. Koszty sprzedaży opodatkowane:




            2.234.510,38 zł

II. Pozostałe koszty operacyjne






     91.013,76
w tym dot. działalności mieszkaniowej




 -   72.628,14
III. Koszty finansowe







   749.653,29


w tym dot. działalności mieszkaniowej



          -    749.576,62
IV. Koszty razem bez dot.działalności mieszkaniowej


          2.252.972,67 zł


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

Wg stanu obecnego do dochodów opodatkowanych spółki w 2010 roku należy zaliczyć:

	Lp
	Podstawa opodatkowania
	               Kwota w zł

	1.

2.


	Dochód z działalności opodatkowanej

Koszty nie stanowiące KUP w udziale przychodów z 
działalności opodatkowanej w przychodach ogółem

 ( 16.753,99 * 50,364%)
	                   58.226,74 

                    8.438,02 

	     
	Razem do opodatkowania: 
	                   66.664,76 zł

	     
	Podatek bieżący w skali 19%: 
	                   12.666 zł


w trakcie roku naliczono  i odprowadzono zaliczkowo 

                    16.440,00 zł.

nadpłata do zwrotu w 2011 r. : 





           3.774,00zł      
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.2010r.wypłacone w 2011r.

3. Składki ZUS stanowiące koszt 2010r.zapłacone w 2011r
minus

4. Wynagrodzenia kosztowe dot.2009r.wypłacone w 2010r.

5. Składki ZUS stanowiące koszt 2009r.zapłacone w 2010r.

6.  odsetki karne
	   8.333,70
31.475,46
21.542,75
-  26.585,01

-  18.089,58
76,67

	Razem:
	          16.753,99 zł


Łącznie wynikowo podatek dochodowy od osób prawnych za 2010 rok wyniesie :
  
podatek bieżący








  12.666 zł

podatek odroczony naliczony od umorzenia kredytów z 2007 i 2009r.

    1.482zł (rozdz.I pkt.2 ppkt.B informacji):

Razem podatek zmniejszający Wynik finansowy 2010r.


   14.148 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 :
	31.12.09
	 31.12.10

	1) Umysłowi

             w tym ½ -3/4 etatu :

2) Fizyczni:

              w tym ½ etatu :

     Konserwatorzy

     Dozorczynie posesji
	21

4

13

0

8

5
	20
4

14

0

9

5

	RAZEM : 
	34
	34


Przeciętne zatrudnienie wynosiło w osobach:                  31,78


33,42
Na przełomie lat 2009 i  2010r. jedna osoba z księgowości finansowej i jedna z księgowości wspólnot przebywały przez część roku na urlopie macierzyńskim. Z tego powodu zatrudniono w2009r. jedną nową osobę w Dziale Księgowości, która pracowała do 30.04.2010r. 

W maju 2010r. zmarł jeden z konserwatorów i na jego miejsce zatrudniono w lipcu 2010r. nowego pracownika. We wrześniu przyjęto kolejnego pracownika (pomocnika konserwatora), jako wsparcie dla Działu Technicznego.
2. Wynagrodzenie Rady Nadzorczej Spółki .  

 W roku 2010 Rada Nadzorcza obradowała w składzie 5-osobowym na podstawie Uchwały 1/XXXII/2007 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspólników z 06.08.2007 roku oraz Uchwały 1/XLVII/5/2010 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspólników z 29.06.2010.
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, a w 2010r. 49.745,82zl co stanowiło 104,06% kosztów poniesionych w roku poprzednim.
Gryfino, dnia 03.03.2011
Zarząd :





Księgowość :
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