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RAPORT O SYTUACJI FINANSOWEJ

SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ »MICHAL”
W SIEMIANOWICACH SLASKICH

za rok obrotowy od 1.01.2018 r. do 31.12.2018 r.

Przedmiotem badania byto sprawozdanie finansowe Spétdzielni Mieszkaniowej ,, MICHAL.”
z siedzibg w Siemianowicach Slgskich, ul. Bohateréw Westerplatte 22 , obejmujace:

1) wprowadzenie do sprawozdania finansowego,

2) bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2018 r. ktéry po stronie aktywow i pasywow za-
myka si¢ sumg 23.334.061,95 zi;

3) rachunek zyskow i strat za rok obrotowy od 1 stycznia 2018 r. do 31 grudnia 2018 r. wy-
kazujacy zysk netto w wysokosci 719.489,42 zl;

4) dodatkowe informacje i objasnienia.

A. CZESC OGOLNA

Spétdzielnia zostata wpisana do rejestru przedsigbiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy
Katowice-Wschod w Katowicach Wydziat VIII Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego
w dniu 22.01.2002 r. pod numerem KRS 0000084088. Posiada ona numer identyfikacji po-
datkowej NIP 643-000-83-84 oraz symbol statystyczny REGON 27189193 1.

Przedmiotem podstawowej dziatalnosci Spotdzielni jest gospodarka zasobami mieszkanio-
wymi oraz zarzadzanie majatkiem wlasnym.

Rzeczywisty przedmiot dzialalnosci jest zgodny ze statutem spotdzielni oraz przepisami
Ustawy z dnia 15.12.2000 roku o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2013 r. poz.
1222

Dziatalnos$¢ odbywa sie w siedzibie Spétdzielni oraz na jej zasobach.
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W 2018 r. przecigtne zatrudnienie wynosito 35 etatow.

Kapitat podstawowy Spoétdzielni na dzien 31 grudnia 2018 r. wynosi 4.871.915,28 zt i w sto-
sunku do stanu na poczatek roku ulegl obnizeniu o kwotg 179.933,66 zi.

Sktad Zarzgdu Spoidzielni stanowig:
¢ Pani Grazyna Solorz - Prezes Zarzadu

¢ Pan Robert Kochanek - Wiceprezes Zarzadu
¢ Pan Krzysztof Schmidt - Cztonek Zarzadu.

W trakcie roku badanego nie wystgpily zmiany w skladzie Zarzadu.

Sktad Rady Nadzorczej kadencji 2016-2019 aktualny na dzien badania sprawozdania finan-
sowego jest nastgpujacy:

Pani Aleksandra Litwinska — Przewodniczgca RN

Pan Jan Zagoérski — Zastepca Przewodniczacego RN

Pan Bartosz Sptawski — Sekretarz RN

Pan Tadeusz WozZniak - Cztonek RN

Pan Marceli Giza — Cztonek RN

Pan Anzelm Dombrowa — Czlonek RN

Pan Marcin Matachowski — Cztonek RN.

Gléwnym Ksiegowym Spotdzielni jest Pani Iwona Barczak.

Sprawozdanie finansowe za poprzedni rok obrotowy, tj. za okres od 1 stycznia do 31 grudnia
2017 1., zostato zbadane przez Slaska Firme Auditingu i Doradztwa ,, Audit” Sp. z 0.0. z sie-
dzibg w Katowicach, wpisang na list¢ podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan fi-
nansowych pod numerem 1159 i uzyskalo opini¢ bez zastrzezen.

Sprawozdanie finansowe za 2017 r. zostalo zatwierdzone Uchwata Nr 3/2018 Walnego
Zgromadzenia Czlonkéw Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Michal” w Siemianowicach Slaskich z
dnia 06 czerwca 2018 r.

Bilans zamknigcia sporzadzony na dziefi 31 grudnia 2017 roku zostat poprawnie wprowadzo-
ny do ksigg jako bilans otwarcia roku badanego.

Badana jednostka udostgpnita wszelkie dokumenty, dane, informacje i wyjasnienia niezbedne
do wydania opinii i sporzgdzenia raportu.

W trakcie badania nie stwierdzono przypadkéw naruszenia prawa ani statutu jednostki.
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B. ANALIZA SYTUACJI BADANEJ JEDNOSTKI
1. ANALIZA BILANSU
Dane bilansowe za okres 3 lat wynosza:
i Stan na dzieri 31.12 Dynamika w %
Vs inienin 016r. | 2017+ 2018 . 2017/2016 | 2018/2017
AKTYWA

IA. AKTYWA TRWALE 8.753.016,85 8,605.708,80) 8.245.848,56 98,3 95,8
1. Wartosci niematerialne i prawne 31.311,17| 12.251,21 5.924,32 39,3 48,3
2. Rzeczowe aktywa trwate 7.804.216,68 7.675.967,59 7.322.435,24 98,4 954
3. Inwestycje dtugoterminowe 917.489,00 917.489,00 917.489,00 100,0 100,0
B. AKTYWA OBROTOWE 13.436.174,01 13.515.730,95 15.088.213,39 100,6 111,6
1. Zapasy 14.857,14 16.074,09 18.483,57| 108,1 115,0
2. Nalezno$ci krotkoterminowe 4.539.681,62, 4.004.281,40 3.806.440,16 88,2 95,1
B. Inwestycje krétkoterminowe 6.352.903,07] 5.784.416,93] 7.319.367,06 91,1 126,5
4.  Krotkoterminowe rozliczenia

miedzyokresowe 2.528.732,18, 3.710.958,53 3.943.922 60 146,8 106,3

UMA AKTYWOW 22.189.190,86| 22.121.439,75| 23.334.061,95| 99,7 105,5
PASYWA

A. KAPITAL WLASNY 14.936.336,12 14.467.646,42 14.245.353,66 96,9 98,5
B. ZOBOWIAZANIA | REZERWY

NA ZOBOWIAZANIA 7.252.854,74 7.663.793,33 9.088.708,29 105,5 118,6
1. Zobowigzania dtugoterminowe 914.135,35 1.464.298,07| 1.763.188,43 160,2 120,4
2. Zobowigzania krétkoterminowe 4.448.114,97| 4.444.543,62 4.820.772,79 99,9 108,5
3. Rozliczenia miedzyokresowe 1.890.604,42 1.744.951,64 2.504.747,07| 92,3 143,5
[SUMA PASYWOW 22.189.190,86) 22.121.439,75 23.334.061,95) 99,7 105,5
W poréwnaniu z rokiem poprzednim stan majatkowy Spéldzielni wzrdst o 5,5%, co jest zja-

wiskiem pozytywnym, $wiadczacym o wzrodcie efektywnosci majatku i kapitathu zaangazo-
wanego w dziatalnos¢ jednostki.

Zwigkszyla si¢ wartos¢ aktywéw obrotowych, natomiast stan aktywow trwatych nieznacznie
si¢ obnizyt.

W strukturze aktywdw bilansu przewazajg aktywa obrotowe, stanowiace prawie 65% wartosci
majatku Spotdzielni, natomiast aktywa trwale wynosz niewiele ponad 35% sumy bilansowej.

Biorgc pod uwage strukture aktywow obrotowych — 48,5% ich sumy stanowia aktywa pie-
ni¢zne. Tak wysoki udzial majatku o najwyzszym stopniu ptynnosci, tj. srodkéw pienieznych
Jest zjawiskiem bardzo pozytywnym, swiadezacym o stabilnym poziomie plynnosci gotow-
kowej i kondycji Spétdzielni.
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Naleznosci wynoszg 25,2% obrotowych skladnikéw majatku jednostki, a pozostate 26,3%

stanowig rozliczenia mi¢dzyokresowe i zapasy.

W pasywach bilansu nastepuje spadek wartosci kapitatéw wiasnych o 4,6% w okresie anali-
zowanych trzech lat, co spowodowane jest wyodrebnieniami mieszkan oraz odpisami umo-
rzeniowymi, odnoszonymi w cig¢zar kapitatow.

Biorac pod uwagg strukture pasywow bilansu kapital wiasny pokrywa 61% wartosci majgtku
Spoldzielni, natomiast 28,2% zrodel finansowania stanowia zobowiazania. Pozostate 10,8%
sumy pasywOw stanowia rozliczenia miedzyokresowe.

Tak wysoki udziat kapitatu wlasnego w pasywach bilansu Spéidzielni swiadczy o stabilnej
strukturze finansowania jednostki.

2. ANALIZA RACHUNKU ZYSKOW | STRAT
Przychody, koszty i wynik w latach 2016-2018 wynosily:

Wyszczegdinienie Wykonanie za rok (w ziotych) Dynamika w %
2016 2017 2018 2017/2016 | 2018/2017

Przychody netto ze sprzedazy i zrow-
nane z nimi 17.188.181,11 17.586.902,26| 17.119.665,91 102,3 97,3
Koszty dziatalnosci operacyjnej 16.399.434,00 17.156.912 44 17.018.581,75) 104,4 99,2
Zysk ze sprzedazy 788.747,11 429.989,82 101.084,16 54,5 23,5
Pozostate przychody operacyjne 698.697,56 1.484.496 41 1.364.182,24] 212,5 91,9
Pozostate koszty operacyjne 342.155,19 1.266.542,81 1.036.590,85 370,1 81,8
2ysk z dziatalnosci operacyjnej 1.145.289,48 647.943,42 428.675,55 56,6 66,2
Przychody finansowe 200.228,39 165.024,85, 444.567,98 82,4 269,4
Koszty finansowe 14.175,81 12.996,71 30.133,36 91,7 231,8
Zysk brutto 1.331.342,06 799.971,56 843.110,17| 60,1 105,4
Podatek dochodowy od oséb prawnych 92.857,00 94.864,00 117.696,00 102,2 124,1
Nadwyzka przychodéw netto 476.264,99 129.473,62 5.924,75 27,2 4,6
Zysk netto 762.220,07 575.633,94 719.489,42 75,5 125,0

Nalezy oceni¢ pozytywnie dziatalnos¢ Spéidzielni we wszystkich trzech grupach dziatalnosci:

101.084,- zt zysku

327.591,- zt zysku
414.435,- zt zysku
843.110,- z1 zysku brutto.

» dzialalnos¢ operacyjna

» dziatalno$¢ pozaoperacyjna

I

» dzialalno$é finansowa

razem

Na gospodarce zasobami mieszkaniowymi wystapita nadwyzka przychodéw nad kosztami w
kwocie 135.398.- z1.
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Na szczegdlnie pozytywng ocen¢ zastuguje wynik wypracowany na dziatalnosci finansowe;j
Spotdzielni, w ktorej osiggniete przychody zdecydowanie przewyzszaly koszty pozyskania
obcych zrédet finansowania. Dobra sytuacja finansowa pozwolita na uzyskanie odsetek od

srodkow pienigznych na rachunkach bankowych w wysokosci prawie 100 tys. zh.

W koncowym efekcie do dyspozycji Spéldzielni pozostaje wypracowany zysk netto w wysoko-
sci 719.489,- zk., co stanowi 4,2% wartosci przychodéw ze sprzedazy i jest wynikiem wysoce
zadowalajacym. Sg to pozytki osiggniete z dziatalnosci gospodarczej Spotdzielni po opodatko-
waniu podatkiem dochodowym. Zysk ten jednoczesnie stanowi nadwyzke bilansows, ktora
podlega podziatowi na podstawie uchwaty Walnego Zgromadzenia.

3. ANALIZA WEZLOWYCH WSKAZNIKOW

Wykaz wezlowych wskaznikéw charakteryzujgcych dziatalnosé Spétdzielni zawiera ponizsze
zestawienie:

L.p. Tres¢ J.m. Rok 2016 Rok 2017 Rok 2018
1 | Suma bilansowa z 22.189.190,86 | 22.121.439,75| 23.334.061,95
2 | Zysk netto zt 762.220,07 575.633,94 719.489,42

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI (ZYSKOWNOSCI)

3 | Rentownosé majatku

zysk netto % 3,4 2,6 SHL

suma bilansowa

4 | Rentownos¢ kapitatu wiasnego
zysk netto

% 5,1 4,0 5,0
kapital wlasny
5 | Rentownos¢ sprzedazy netto
zysk netto % 4.4 3,3 4.2
przychody ze sprzedazy
6 | Rentowno$¢ sprzedazy brutto
wynik ze sprzedazy % 4,6 2,4 0,6

przychody ze sprzedazy




RAPORT O SYTUACJI FINANSOWEJ .
Spétdzielni Mieszkaniowej ,, MICHAL” w Siemianowicach Slgskich
za rok obrotowy od 01.01.2018 do 31.12.2018 r.

RN A -

’/‘\\&\\\\\
e /\\ |
L.p. Tresé J.m. Rok 2016 Rok 2017 Rok 2018
WSKAZNIKI BIEZACEJ PLYNNOSCI FINANSOWEJ
7 | Wskaznik ptynnosci I — ptynnosé
B 3,0 3,0 3,1
aktywa obrotowe
zobowiazania krétkoterminowe
8 | Wskaznik ptynnosci 11
naleznosci i inwestycje 2,4 2.2 2.3

krotkoterminowe

zobowiazania krotkoterminowe

9 | Wskaznik ptynnosci 111
krotkoterminowe aktywa finansowe 1,4 1,3 1,5
zobowiazania krétkoterminowe

10 | Szybkos¢ obrotu naleznos$ci

naleznosci z tyt. dostaw x 365 dni 50 40 38
przychody ze sprzedazy

11 | Szybkos¢ splaty zobowigzan

zobowiazania z tyt. dostaw x 365 dni 51 49 55
koszty dziatalnosci operacyjnej

WSKAZNIKI STABILIZACJI FINANSOWEJ

13 | Pokrycie aktywéw trwatych kapita-
fem wiasnym
kapitat wlasny

aktywa trwate

% 170,6 168,1 172,8

14 | Trwato$¢ struktury finansowania
kapitat wlasny
suma bilansowa

% 67,3 65,4 61,0

15 | Ogodlny poziom zadhuzenia

Zobowigzania

suma bilansowa % 24,2 26,7 282

Przedstawiony wyzej wykaz podstawowych wskaznikéw pozwala na stwierdzenie, ze sytuacja
majatkowa i finansowa Spétdzielni jest w pelni ustabilizowana.
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Wskaznik rentownosci majgtku (ROA), informujacy o zdolnosci Spétdzielni do WYpracowy-
wania zyskow i efektywnosci gospodarowania jej majgtkiem uksztattowat si¢ na wysokim
poziomie 3,1. Im wyzszy wskaznik ROA, tym lepsza jest kondycja finansowa jednostki.

Wskaznik rentownosci kapitatu wlasnego (ROE), oznaczajacy jak wiele zysku udato sie wy-
gospodarowac Spoétdzielni z wniesionych kapitatlow wiasnych przyjat wysoka warto$é 5%. Im
wartos¢ tego wskaznika jest wyzsza, tym korzystniejsza jest sytuacja jednostki. Wyzsza efek-
tywnos¢ kapitalu wlasnego wigze si¢ z mozliwoscig uzyskania wyzszej nadwyzki finansowe;.

Rowniez rentowno$¢ sprzedazy w ujgciu netto obrazuje bardzo korzystng sytuacje badanej
Spotdzielni.

Wskaznik rentownosci sprzedazy netto, informujacy o tym ile procent sprzedazy stanowi
marza zysku po odliczeniu wszystkich kosztéw i zaptaceniu podatkéw przyjal wartosé 4,2%,
co wskazuje na bardzo dobrg kondycje finansowa Spoldzielni.

Wskaznik rentownosci sprzedazy brutto informuje jakg warto$é zysku operacyjnego przynosi
jeden zloty przychodéw ze sprzedazy. Jego poziom w roku badanym wynosi 0,6%. Niewysoki
poziom tego wskaznika $wiadczy o nie zawyzaniu przez Spétdzielnic oplat czynszowych.

Bardzo pozytywnie oceni¢ nalezy sytuacje w sferze plynnosci finansowej Spotdzielni, w kto-
rej osiggniete wskazniki ksztaltujg si¢ na poziomie odzwierciedlajacym wielkosci optymalne,
co $wiadeczy o prowadzeniu przez Zarzad skutecznych dzialan zapewniajgcych optymalny
poziom piynnosci a tym samym bezpieczefistwa finansowego i biezacej wyplacalnosci jed-
nostki.

Wskaznik ptynnosci biezacej uksztaltowat sie na poziomie 3,1 co oznacza ponad trzykrotne
pokrycie biezacych pasywéw aktywami plynnymi, natomiast stopien pokrycia zobowigzan
krétkoterminowych gotéwka wynosi 150%.

Wskaznik szybkosci obrotu naleznosciami, informujacy jaki jest $redni okres zamrozenia
srodkéw pienigznych w wierzytelno$ciach obrazuje, ze Spotdzielnia w badanym okresie kre-
dytowata swoich odbiorcow srednio na 38 dni, przy procedurze splaty zobowigzan w terminie

okoto 55 dni. Cykl windykacji wierzytelnosci wyprzedza okres splaty zobowigzan, co zabez-
piecza swobodny obrét srodkami pienigznymi.
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W badanym okresie utrzymuije sie wysoki, przekraczajacy 60% udzial kapitatow wlasnych w
strukturze pasywow Spotdzielni, co $wiadezy o wysokim stopniu samodzielnosci finansowej i
zapewnia trwato$¢ struktury finansowania.

Niski jest poziom zobowigzan — stanowia one niewiele ponad 28% sumy bilansowe;.

Badajacy ocenia, ze dzialalno$é Spéldzielni Mieszkaniowej , MICHAL” w Siemianowi-
cach Slaskich za rok 2018 byla prowadzona prawidlowo, zgodnie z ustawa o spéldziel-
niach mieszkaniowych oraz statutem.

Sprawozdanie finansowe za 2018 r. sporzgdzone zostalo przy zalozeniu kontynuaéji
dzialalnosci. Przeprowadzone badanie nie wykazalo zagrozen w tym zakresie.

Kluczowy biegty rewident W imieniu Nr 1159
przeprowadzajacy badanie uprawnionego do badania
sprawozdan finansowych
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Do Zarzadu i Rady Nadzorczej
Spotdzielni Mieszkaniowej ,MICHAL?”

w Siemianowicach Slaskich

W zwiazku z zakonczeniem badania sprawozdania finansowego za rok 2018 Waszej
Spotdzielni pragniemy podzigkowac Zarzadowi, Gtownej Ksiegowej i Wspotpracownikom za
przygotowanie i udokumentowanic wszystkich danych sprawozdawczosci finansowej i
podatkowej za okres objety badaniem. Jako bardzo dobra oceniamy organizacje i technike
prowadzonej rachunkowosci informatyvezne;.

Dzigkujemy Zarzadowi 1 Wspdlpracownikom za pomoc techniczng i dobrg wspodtprace w
trakcie prowadzonych prac weryfikacyjnych.. Z zadowoleniem pragniemy podkreslié, ze
przedtozone do badania dokumenty, specyfikacje i zalaczniki do poszczegdlnych pozycji
bilansowych i wynikowych zostaly opracowane poprawnie i z duza szczegolowoscia,
stanowigc wyczerpujgce uzupelnienie przedstawionego do badania sprawozdania
finansowego.

Analiza sprawozdawczosci finansowej 1 weztowe wskazniki ekonomiczno — finansowe za lata
2016 — 2018 wskazuja, ze Spoldzielnia Mieszkaniowa ,,MICHAL” w gospodarowaniu
mieniem spoldzielczym osigga bardzo dobre wyniki ekonomiczne, co obrazuje wysoki
poziom wskaznikOw rentownosci majgtku, kapitalu wlasnego, jak rowniez sprzedazy w ujeciu
netto, jak i brutto. Bardzo pozytywnie nalezy oceni¢ sytuacj¢ w sferze ptynnosci finansowej
Spotdzielni, w ktorej wskazniki ksztaltuja si¢ na poziomie odzwierciedlajgeym wielkosci
wzorcowe, co $wiadezy o prowadzeniu skutecznych dzialan zapewniajacych optymalny
poziom plynnosci i biezacej wyplacalnosci jednostki.

Bardzo poprawnie ksztattujgce sie struktury poziome i pionowe aktywOw i pasywow
swiadcza o ustabilizowanej sytuacji finansowej i majatkowe;j.

Gratulujge Zarzadowi i Radzie Nadzorczej korzystnych wynikéw ekonomicznych za rok 2018
zyczymy dalszej pomyslnosci i rozwoju Spotdzielni w latach nastgpnych.
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