SYTUACJA EKONOMICZNO-FINANSOWA SPOLDZIELNI
Ocena struktury bilansu i jego zmian

Suma bilansowa ulegta zmniejszeniu o 21.376 tys. ztotych, tj. o 12 procent, w tym:
- aktywa trwale ulegly zmniejszeniu o 25.272 tys. ztotych, tj. 16 procent,

- aktywa obrotowe zwickszyly si¢ 0 3.896 tys. ztotych, tj. 19 procent.
Zmniejszenie aktywow trwalych nastapito gtobwnie w pozycjach:

- budynki 1 budowle o 23.634 tys. zlotych, tj. 17 procent,

- grunty o 1.192 tys. zlotych, tj. 14 procent.

Podstawowa przyczyna zmniejszenia majatku trwatego sa przeksztalcenia
wlasno$ciowe wynikajace z realizacji ustawy z dnia 14 czerwca 2007 roku o
spotdzielniach mieszkaniowych. Przeksztalcenia wtasno§ciowe polegajace na
przenoszeniu lokali we wtasno$¢ wyodrebniong zwigzane sa z wyodregbnieniem: 781
lokali mieszkalnych, 12 garazy i 6 lokali uzytkowych, na ogolna kwote 17.241 tys.
ztotych, w tym gruntow 1.172 tys. ztotych.

Druga przyczyna jest dekapitalizacja srodkow trwatych zwigzana z naliczeniem ich
umorzenia.

W nalezno$ciach dtugoterminowych ujete sa skapitalizowane odsetki od kredytu
bankowego, ktére w wyniku ich sptaty zmniejszyty si¢ o 1.130 tys. ztotych.
Zwigkszeniu o 693 tys. ztotych ulegly dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
kosztow 1 na koniec roku wynosza 3.391 tys. ztotych. Koszty te obejmuja wykonane
roboty termomodernizacyjne wraz z robotami towarzyszacymi, ktére beda sptacane
przez lokatoréw docieplonych budynkéw w okresie do 5 lat.

Udziat aktywow trwatych w strukturze majatku Spétdzielni zmniejszyt si¢ do 84
procent.

Aktywa obrotowe ulegly zwigkszeniu gtownie w pozycjach:

- inwestycje krotkoterminowe o kwotg 2.894 tys. ztotych. W tej pozycji zwigkszyty
si¢ zasoby Srodkow pieni¢znych Spotdzielni,

- krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe kosztow o kwotg 798 tys. ztotych,
tj. o przypadajaca do sptaty w 2010 roku czes$¢ kosztéw ocieplenia budynkow,

- naleznosci krotkoterminowe o kwote 197 tys. ztotych.

W pasywach bilansu, stanowiacych Zrodia finansowania majatku Spétdzielni,
kapitaty przedstawiajq si¢ nastgpujaco:

- kapitaty wlasne stanowia 83,3 procent pasywow,

- kapitaty obce, obejmujace zobowiazania i1 kredyty bankowe, stanowia 10 procent
pasywow,

- fundusze specjalne i przychody przysztych okresow stanowia 6,7 procent pasywow.

Kapitaly wilasne, tak jak 1 rzeczowy majatek trwatly, na przestrzeni 2009 roku
zmniejszyly si¢ w wyniku przeksztatcen wtasnosciowych.

Nalezne wptaty na poczet kapitalu wlasnego stanowia zadtuzenie cztonkéw z tytutu
ratalnej sptaty kredytow wykorzystanych na budownictwo mieszkaniowe oraz
ratalnej sptaty kosztow termomodernizacji, realizowanej do konca 2007 roku w
systemie inwestycji. Stan nie wniesionych kapitatow ulegl zmniejszeniu o 2.766 tys.
ztotych.



Zysk netto ulegt w biezacym roku zmniejszeniu 1 wynosi 951 tys. zlotych.

W grupie zobowiazan, rezerw i pozostatych funduszy nastapito zwigkszenie o 1.688
tys. ztotych, z tego:

- zobowiazania dlugoterminowe obejmuja:

a) kredyty na budownictwo mieszkaniowe, ktore w ciggu roku 2009 ulegly
zmniejszeniu o 1.196 tys. ztotych 1 wynosza na koniec roku 6.615 tys. zlotych,

b) kredyty na docieplenia, wynoszace na koniec roku 3.241 tys. ztotych, ktore w
zwiazku z realizacja termomodernizacji ulegly zwigkszeniu o 1.191 tys. ztotych

- fundusze specjalne, obejmujace: fundusz remontowy nieruchomosci i fundusz
remontowy spotdzielni ulegly zwigkszeniu o 964 tys. zlotych 1 wykazuja na koniec
roku nastepujace stany:

a) fundusz remontowy nieruchomosci 4.745 tys. ztotych,

b) fundusz remontowy spotdzielni 2.337 tys. ztotych.

Zwigkszeniu ulegty rozliczenia miedzyokresowe przychodow o 427 tys. ztotych.

Ocena na podstawie rachunku zyskow i strat

1. Przychody ze sprzedazy netto ulegly zwigkszeniu o 18 procent, przychody ze
sprzedazy ustug c.0. 1 c.w. o 5 procent oraz utrzymania dzwigéw o 5 procent.
Podstawowa przyczyna jest zwigkszenie optat spowodowane wzrostem cen ustug
obcych:

- wywozu nieczystosci statych o 30 procent,

- energii elektrycznej o 10 procent,

- utrzymania czystosci o 6 procent,

- konserwacji dzwigdéw o 5 procent,

- centralnego ogrzewania i cieptej wody o 5 procent.

Zwigkszenie przychodow jest takze efektem zmiany rozliczania kosztow
termomodernizacji poprzez zwigkszenie stawki odpisu na fundusz remontowy.

Struktura przychodow ze sprzedazy przedstawia si¢ nastgpujaco (w tys. ztotych):

Tytul 2009r. | 2008r, | 2009/2008

w procentach
Eksploatacja g.z.m. 14 462 12 225 118
Centralne ogrzewanie i ciepta woda 8 908 8461 105
Dzwigi 976 926 105
Pozostate 17 14 121
Razem 24 363 21 626 113

2. Koszty dziatalnos$ci ulegly zwigkszeniu w poréwnaniu do roku ubiegtego o 2.109
tys. zlotych, z tego najwyzsze tempo wzrostu wykazuja nastepujace pozycje:

- odpis na fundusz remontowy — 26 procent,

- wywo0z nieczystosci — 29 procent,

- zuzycie materiatOw 1 energii — 6 procent,

- wynagrodzenia, amortyzacja — 2 procent.

3. Zysk z catoksztattu dziatalno$ci wynosi 1.216 tys. ztotych. Podatek dochodowy od
0s0b prawnych za 2009 rok wynosi 265 tys. ztotych, zysk netto wynosi 951 tys.
ztotych.



Ocena na podstawie wskaznikow charakteryzujacych dzialalnos¢ Spoldzielni

Przeprowadzona przy pomocy wskaznikéw ekonomicznych analiza dziatalnosci
Spoétdzielni, w porownaniu do roku ubiegtego, wskazuje na utrzymanie w 2009 roku
dobrej 1 stabilnej gospodarki finansowe;.

W 2009 roku poprawie ulegly wskazniki:

- pltynnosci,

- rotacji zobowiazan,

- finansowania aktywow trwatych,

- rotacji naleznosci.

I. Wskazniki pltynnoSci

Wskazniki ptynnosci przekraczaja optymalna wielkos$¢, jaka jest wielkos¢ ,,17,
uznawana w literaturze ekonomii zarzadzania za normatywny wskaznik, pozwalajacy
na terminowg zaplat¢ wszystkich zobowiazan z tytutu dostaw robot i ustug.

1. Wskaznik ptynnosci biezacej, mierzony stosunkiem majatku obrotowego ogotem
do zobowiazan krédtkoterminowych (zobowiazania ogdtem — kredyty
dhugoterminowe), wynosi na koniec roku 1,54 punktu.

2. Wskaznik ptynnosci szybkiej, stanowiacy stosunek majatku obrotowego ogotem
pomniejszonego o zapasy do zobowiazan krotkoterminowych (zobowiazania ogdtem
— kredyty dtugoterminowe), wynosi na koniec roku 1,5 punktu.

3. Wskaznik ptynno$ci natychmiastowej, stanowiacy stosunek srodkow pienigznych
do zobowiazan krotkoterminowych (zobowiazania ogdtem — kredyty
dhugoterminowe) wynosi 1,3 punktu.

I1. Relacje pomig¢dzy strukturg majatku i kapitalow

1. Pierwszy stopien pokrycia, liczony jako stosunek procentowy kapitatldéw wtasnych
do majatku trwalego wynosi:

2009 rok - 99,00 procent

2008 rok - 97,74 procent

2. Drugi stopien pokrycia, liczony jako stosunek procentowy kapitaléw wtasnych
wraz z kapitalem obcym (kredytem dlugoterminowym) do majatku trwatego wynosi:
2009 rok - 106,64 procent

2008 rok - 104,13 procent

Wskazniki finansowania majatku trwalego kapitatami wiasnymi przekraczaja 100
procent. Oznacza to, ze zrealizowana jest ,,ztota zasada” sfinansowania majatku
trwatego kapitatami wlasnymi.

ITI. Wskazniki efektywnosci zarzadzania

1. Wskaznik rotacji naleznosci (naleznosci krotkoterminowe x 360 dni / sprzedaz
netto) wynosi:

2009 rok - 33 dni

2008 rok - 34 dni

2. Wskaznik zaleglo$ci czynszowych na lokalach mieszkalnych, liczony jako
stosunek zadtuzenia do rocznego wymiaru optat, wynosi:

2009 rok - 5,55 procent



2008 rok - 5,89 procent

3. Wskaznik zadluzenia na lokalach uzytkowych, liczony jako stosunek zadtuzenia
do rocznego wymiaru optat, wynosi:

2009 rok - 4,79 procent

2008 rok - 5,43 procent

4. Wskaznik rotacji zobowiazan (zobowiazania z tytutu dostaw 1 ustug x 360 dni /
sprzedaz netto), wynosi:

2009 rok - 81 dni

2008 rok - 86 dni

Jak wynika z wyliczonych wskaznikoéw, efektywnos¢ zarzadzania w 2009 roku, w
poréwnaniu do roku 2008, ulegta dalszej poprawie. Poprawity si¢ wskazniki rotacji
naleznosci 1 zobowiazan oraz zadtuzenia na lokalach mieszkalnych 1 uzytkowych.

Ogolna ocena

Sprawozdanie finansowe Spoétdzielni zostato zbadane przez Zespdt Bieglych
Rewidentow ,,Buchalter” Spotka z 0.0. w Bolestawcu.

Biegli wydali pozytywna opini¢ o badanym sprawozdaniu finansowym.
Przedstawiajac ogolna oceng dziatalnosci biegli potwierdzili, ze sytuacja
ekonomiczno — finansowa Spotdzielni ulegta w 2009 roku dalszej poprawie.

Z przedstawionych danych liczbowych, wskaznikdéw 1 oceny biegtych wynika, ze
dziatalno$¢ Spotdzielni prowadzona prawidtowo, zgodnie z zasada rachunku
ekonomicznego oraz przy zachowaniu zasad gospodarnosci.

(W.G.)



Skrocony Bilans Jeleniogorskiej Spoldzielni Mieszkaniowej (w tys. zlotych)

Stan na Struktura | Dynamika
Lp. Aktywa kol. 3 kol.3/kol.4
31.12.2009r. | 31.12.2008r. | \ hrocentach | w procentach
1 2 3 4 5 6
A. | Aktywa trwale 129 297 154 569 84,2 84
1. Gmnty (W tym prawo uzytkowania 7134 R 324 46 36
wieczystego)
2. | Budynki i budowle 112127 135761 | 732 83
3. | Pozostate $rodki trwate
. . . 85 69 - 123
4. | Srodki trwate w budowie
5. | Naleznosci dtugoterminowe 66 93 i /1
. . 6 482 7612 4,2 85
6. InwestyCJe'diugoterm.mow'e 12 12 ? 100
7. D%ugotermmowe rozliczenia 31391 7 698 22 126
migdzyokresowe
B. | Aktywa obrotowe 24 305 20 408 15,8 119
Zapasy
1. | Naleznosci krotkoterminowe, w 27 19 - 142
2. | tym: 2265 2 068 1,5 110
- naleznos$ci czynszowe 1710 1622 1,1 105
3. | Inwestycje krotkoterminowe 20 528 17 634 13,4 116
($rodki pienigzne)
4. | Rozliczenia migdzyokresowe 1 485 687 0,9 216
kosztow
Razem aktywa 153 602 174 977 100 88
Stan na Struktura | Dynamika
Lp. Pasywa kol. 3 kol.3/kol.4
31.12.2009r. | 31.12.2008r. | w procentach | w procentach
1 2 3 4 5 6
A. | Kapital/fundusz wlasny 128 020 151 083 83,3 85
1. | Fundusz podstawowy 105103 126 661 68,4 83
2. | Nie wniesione kapitaly -5403 -8169 -3,5 66
3. | Fundusz zasobowy 26 376 29 884 17,2 88
4. | Fundusz z aktualizacji wyceny 2 3 - 44
5. | Zysk z lat ubieglych 991 291 0,6 341
6. | Zysk 951 2413 0,6 39
B. | Zobowiazania i rezerwy 25 582 23 894 16,7 107
1. | Rezerwa na $wiadczenia 318 292 0,2 109
emerytalne i podobne
2. | Zobowiazania dlugoterminowe 9 864 9870 6,4 100
— kredyty bankowe 9 864 9 870 6,4 100
3. | Zobowiazania krotkoterminowe 5470 5193 3,6 105
4. | Fundusze specjalne, 7 850 6 886 5,2 114
w tym fundusz remontowy 7 081 6 107 4,6 116
5. | Rozliczenia migdzyokresowe 2 080 1 653 1,3 126
Razem pasywa 153 602 174 977 100 88




Wariant poréwnawczy

uproszczonego rachunku zyskow i strat
Jeleniogorskiej Spoldzielni Mieszkaniowej
(w tys. zlotych)

rok dynamika
Tres¢ kol.2/kol.3
2009 2008 w procentach
1 2 3 4
A. Przychody ze sprzedazy, w tym: 25256 22 981 110
1. Przychody netto ze sprzedazy produktéw 24 363 21 626 113
2. Zmiana stanu produktéw 45 575 8
3. Koszt wytworzenia produktow na wlasne potrzeby 848 780 109
B. Koszty dzialalnosci operacyjnej 25090 22 981 109
1. Amortyzacja 53 52 102
2. Zuzycie materiatow i energii 10214 9 640 106
3. Ustugi obce 4756 4368 109
4. Podatki 1 optaty 490 547 90
5. Wynagrodzenia 3196 3145 102
6. Ubezpieczenia spoteczne 1 inne $wiadczenia 504 499 101
7. Pozostale koszty rodzajowe 5877 4730 124
w tym: odpis na fundusz remontowy 5641 4 492 126
C. Zysk / Strata ze sprzedazy (A-B) 166 - -
D. Pozostale przychody operacyjne 129 1999 6
1. Zysk ze sprzedazy srodkow trwatych 9 1 905 -
2. Pozostate przychody operacyjne 120 94 128
E. Pozostale koszty operacyjne 124 107 116
1. Odpisy aktualizujace naleznosci 34 27 126
2. Pozostale koszty operacyjne 90 80 113
F. Zysk z dzialalnoS$ci operacyjnej 171 1 892 9
G. Przychody finansowe 1201 1038 116
1. Odsetki, w tym od jednostek powiazanych 1201 1038 116
H. Koszty finansowe 156 - -
1. Odsetki 156 - -
I. Zysk z dzialalnosci 1216 2930 42
J. 1. Zyski nadzwyczajne - - -
2. Straty nadzwyczajne - - -
K. Zysk brutto 1216 2930 42
L. Podatek dochodowy 265 517 51
M. Zysk netto 951 2413 39




