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Towarzystwo Budownictwa Spolecznego ,,Zlotnicki” Sp. z o. o.
Syntetyczna analiza ekonomiczno — finansowa dzialalnosci za 2017 rok

na potrzeby Zgromadzenia Wspoélnikow

Analize przeprowadzono w oparciu o przedtozone dokumenty:
e wprowadzenie do sprawozdania finansowego,
bilans na dzien 31.12.2017r. i rachunek zyskow i strat za rok obrotowy 2017,

informacje¢ dodatkowa do sprawozdania za 2017 r.,
sprawozdanie Zarzadu TBS ,,Ztotnicki” za okres 01.01.2017r. —31.12.2017r.,
raport i opinia bieglego rewidenta.

Podstawowym zadaniem statutowym Towarzystwa jest

budowanie domow

mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach najmu oraz sprawowanie zarzadu budynkami
mieszkalnymi i niemieszkalnymi nie stanowigcymi jego wlasnosci na podstawie umow

cywilnoprawnych.
W okresie obrachunkowym dziatalnos¢ Towarzystwa koncentrowata si¢ na:

v" administrowaniu zasobami komunalnymi w oparciu o umowe dzierzawy z dnia
01.10.2015 zawarta z Miastem na okres od 01.09.2015r. do 31.08.2025r.
v' zarzadzaniu zasobem wlasnym oraz administrowaniu 46-oma Wspdlnotami
Mieszkaniowymi.

Wielkos¢ zarzadzanych i administrowanych zasobéw lokalowych wg stanu na dzien

31.12.2017r. w poréwnaniu do roku ubieglego ujmuje ponizsze zestawienie:

dynamika
2017 rok 2016 rok (%)
Rodzaj zasobu Lokale Lokale Razem Lokale Lokale Razem
mieszkalne | uzytkowe | powierzchnia | mieszkalne | uzytkowe | powierzchnia 5:8
(m?) (m?) (m?) (m?) (m?) (m?)
2 3 4 ) 3 4 5 9
Miasto Zdunska
Wola — budynki 45703,36 | 6021,93 5172529 45767,60 | 6 021,93 51 789,53 99,88
komunalne
Wspolnoty
Mieszkaniowe w
zarzadzie Spolki, z 6704593 | 2170,14 69 216,07 66 752,88 | 2463,19 69 216,07 100,00
tego:
lokale komunalne | 22 497,32 | 1 877,09 24 374,41 22204,27 | 2170,14 24 374,41 100,00
lokale
S e 44 548,61 293,05 44 841,66 44 548,61 293,05 44 841,66 100,00
Zasoby komunalne
we Wspdlnotach
Mieszkaniowych
adisinistrowme 6 143,37 395,35 6 538,72 6 143,37 395.35 6 538,72 100,00
przez inne
podmioty
Zasob wlasny 593474 219,11 6 153,85 5934,74 219,11 6 153,85 100,00
RAZEM 124 827,40 | 8 806,53 133 633,93 | 124 598,59 | 9099,58 | 133 698,17 99,95




Stan zasobu komunalnego stanowiacego wlasnos¢ Miasta Zdunska Wola, w podziale
na lokale mieszkalne i uzytkowe w m?, ktérych na podstawie umowy dzierzawy zarzadcg jest
Spotka, obrazuje ponizsze zestawienie:

: dynamika
Lp. Rodzaj lokalu 2017 rok 2016 rok 2015 rok 2014 rok 201772016 (%)
1 Lokale mieszkalne 74 344,05 74 115,24 74 650,53 73 920,77 100,31
2 | Lokale uzytkowe 8 294,37 8 587,42 8 337,58 8 004,58 96,59
3 RAZEM 82 638.42 82 702,66 82 988,11 81 925,35 99,92

W 2017 roku w stosunku do roku ubieglego praktycznie nie nastgpily zmiany w
wielkosci zasobow administrowanych i zarzadzanych przez Spotke. Stan zasobow wilasnych
Spoiki nie ulegat zmianie i wynosi fgcznie 6 153.85m>.

I. Zasoby majatkowe

Wg danych bilansowych na dzien 31.12.2017r. i w analogicznym okresie roku
ubieglego zasoby majatkowe ksztaltuja sie nastepujaco:

(w tys.)
; Struktura
Lp. Tresé S T ll’)[}lr;;’[;ﬁlll(z Zmiana
31.12.2017 | 31.12.2016 (%) 2017 2016
A Aktywa trwale 10 782 10 978 98,2 -196,0 89,4 90,2
1. Wartosci niematerialne 6 0 X 6.0 0,0 0,0
. tg;:fzowe delywairwn, 2 10 661 10 863 98,1 202,0 884 89,3
1) srodki trwate: 10 341 10 553 98.0 -212,0 85.7 86.7
a) grunty 460 462 99.6 -2,0 3.8 3,8
b) budynki, lokale i obiekty 9828 10 025 98.0 -197.,0 81,5 82,4
c) urzadzenia techniczne 20 25 80,0 -5,0 0,2 0,2
d) $rodki transportu 30 40 75,0 -10,0 0,2 0,3
e) inne $rodki trwate ) 1 300,0 2,0 0,0 0,0
2) érodki trwate w budowie 320 310 103,2 10,0 209 25
I11. | Inwestycje dlugoterminowe 115 115 100,0 0,0 1,0 0,9 °
B AKtywa obrotowe 1278 1188 107,6 20,0 10,6 9.8
I. Zapasy 11 14 78,6 -3,0 0,1 0,1
1) [Materialy 11 14 78.6 -3,0 0.1 0.1
II. | Naleznosci krétkoterminowe 1058 993 106,5 65,0 8.8 8.2
a) z tytutu dostaw i ushug 1033 964 107,2 69.0 8.6 7.9
b) | podatki, cta, ubezpieczenia 9 X -9.0 0,0 0,1
¢) | inne 25 20 125,0 5,0 0,2 0,2
Inwestycje krotkoterminowe 70 22 318.2 48.0 0.6 02
I11. | ($rodki pieniezne) ’ ’ ’ ’
$rodki pienigzne w kasie i na 70 2 3182 48.0 0.6 0.2
1) |rachunkach
K.rétkoterminowe rozliczenia 139 159 87.4 2200 12 13
IV. | miedzyokresowe
Aktywa ogolem 12 060 12 166 99,1 -106,0 100,0 100,0

90 tys.

Suma bilansowa na koniec 2017 . wykazuje spadek do roku ubieglego o 106 tys. zt i
jest to rezultat obnizenia aktywow trwatych o 196 ty$. przy wzroscie aktywow obrotowych o




Stan wartosci aktywow trwalych netto spadt w 2017 r. w stosunku do roku
poprzedniego o 196 tys. zt (w 2016 roku zanotowano spadek w stosunku do roku 2015 o 347
tys. zl), co jest gléwnie skutkiem odpiséw amortyzacyjnych, w tym w szczeg6lnosci w
pozycji budynki. Istotna pozycja rzeczowych aktywow trwatych sg srodki trwate w budowie —
319 tys. zt (ich poziom w roku ubiegtym wynosit 310 tys. zl), na ktore sklada si¢ 7 tytulow
inwestycyjnych, w tym m. in.:

¢ rewitalizacja obiektow — 280 tys. zl.

W pozycji inwestycji dugoterminowych zaewidencjonowana jest lokata bankowa w
Banku Gospodarstwa Krajowego w Warszawie — 115 tys. zl, stanowiaca zabezpieczenie
kredytu.

Wzrost wartosci aktywow obrotowych lacznie o 90 tys. zt (w roku poprzednim
odnotowano spadek, ktory wynosit 149 tys. z1) zostal spowodowany gléwnie przez wzrost
naleznosci krétkoterminowych z tytutu dostaw i ustug — wzrost o 69 tys. zl (z poziomu 964
tys. zt w 2016 roku, do 1033 tys. zt w 2017 roku).

Na tle danych z okreséw minionych wskazuje sie, ze:

® na koniec 2017 r. warto$é odpisu aktualizujgcego naleznosci czynszowe, naleznosci z
tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci wynosita 2 126 tys. zt, w stosunku do 2016
r., spadek o 38 tys. (dynamika 98%).

® na koniec 2016 r. warto$é odpisu aktualizujgcego naleznosci czynszowe, naleznosci z
tytulu dostaw i ustug oraz inne naleznosci wynosita 2 164 tys. zt, w stosunku do 2015
roku wzrost o 75 tys. z} (dynamika 103,6%),

® na koniec 2015 r. dokonano odpisu aktualizujgcego naleznosci czynszowe, naleznosci
z tytutlu dostaw i ustug oraz inne naleznosci wynosilta 2 087 tys. zt, w stosunku do
2014 r. wzrost 0 434 tys. zt (dynamika 126%),

Rozliczenia miedzyokresowe o charakterze krotkoterminowym w kwocie 139 tys. zit
stanowia:

* podatek VAT do odliczenia w przyszlych okresach w wysokosci 24 tys. zt (w 2016 1.
— 28 tys. z}),

* ubezpieczenia majgtkowe w wysokosci tacznej 13 tys. zt (w 2016 1. — 19 tys. z1),
docieplenie budynku przy ul. Juliusza 37/39 — 96 tys. zt (w2016 1. — 107 tys. zl),
* pozostate koszty (w tym obstuga informatyczna) — kwota 5 tys. zk, (w 2016 1. — 5 tys.

zh).

I1. Zrédla finansowania majatku

Zrédha finansowania majatku Spotki na koniec 2017 roku, w poréwnaniu do roku
ubieglego odzwierciedla tabela:

(w tys. z1)
Dynamika Struktura
Lp. Stan na Stan na :
Arehe 31.12.2017 | 31.12.2016 201('.7,;3)016 e O 2016
A. | Kapital wlasny 6923 6 869 100,8 54 57,4 56,5
I._| Kapital podstawowy 5998 5998 100,0 0 49,7 49,3
Il. | Kapital zapasowy 871 823 105,8 48 Tl 6.8

111.

Kapital z aktualizacji wyceny

Pozostale kapitaly

Zysk (strata) z lat ubieglych




VI Zysk (strata) netto 54 48 112,5 6 0.4 0.4
Odpisy z zysku netto w ciggu
VIL | roku obrotowego (wielko$¢
ujemna)
Zobowigzania i rezerwy na
B zobowigzania e 5297 97,0 -160 42,6 43,5
I. | Rezerwy na zobowigzania 127 117 0,0 10 1,1 1,0
Zobowigzania
1L dlugoterminowe 2 349 2573 91,3 -224 19.5 211
1. | Wobec pozostalych jednostek 2 349 2573 91,3 -224 19,5 21;1
ay |Kredsty i pozycki 1984 2209 89,8 223 16.5 18,2
b) inne 365 364 100,3 1 3.0 3,0
Zobowiazania
e | esiistimitiowe 1663 1590 104,6 73 13,8 13,1
1. | Wobec pozostatych jednostek 1641 1567 104,7 74 13,6 12,9
) kredyty i pozyczki 220 213 103,3 7 1,8 1,8
z tytulu  dostaw i ushug, o
b) | okresie wymagalnosci 1083 1035 104,6 48 9,0 8,5
- do 12 miesiecy 1083 1035 104,6 48 9,0 8.5
- powyzej 12 miesigcy 0 0 0,0 0 0,0 0,0
z tywh podatkéw, ceb| o5 174 12,1 21 1,6 1.4
¢) |ubezpieczen i innych $wiadczen
d) Z tyt. wynagrodzen 22 17 1294 5 0,2 0,1
¢) inne 121 128 94,5 -7 1,0 1,1
2. | Fundusze specjalne 22 23 95,7 -1 0,2 0,2
v Rozliczenia migdzyokresowe 998 1017 98,1 -19 8,3 8.4
1. | Inne razlicemia | oy 1017 98,1 -19 8.3 8.4
miedzyokresowe
- dlugoterminowe 978 997 98,1 -19 8.1 8.2
- krotkoterminowe 20 20 100,0 0 0,2 0,2
Pasywa ogolem 12 060,0 12 166,0 99,1 -106 100,0 100,0

Kapitaly wtasne na koniec 2017 r. w poréwnaniu z rokiem ubiegtym wzroslty o 54 tys.
zt (w 2016 1. wzrost 0 49 tys. z}), i jest to efekt:
e wzrostu kapitatu zapasowego o kwotg 48 tys. zi,
e wzrostu zysku netto z 48 tys. w 2016 do 54 tys. w 2017 tys. zt.

Kapitat podstawowy w relacji do aktywow trwatych stanowi zrédio finansowania
zaledwie w 56%.

Biorac pod uwage kapitaly wiasne ogolem, to na koniec roku 2017 stanowig one
pokrycie aktywow trwatych na poziomie 64.,2% (w roku 2016 — 62,5%, w roku 2015 — 60,2%,
w roku 2014 — 59,4%). Przy prawidiowej strukturze kapitalowo — majatkowej wskaznik
pokrycia powinien osiaga¢ min. 100%.

W 2017 roku nastapilo zmniejszenie lgcznie zobowiazan i rezerw o 160 tys. zi,
natomiast w 2016 r. nastapilo zmniejszenie o 545 tys.

Zobowiazania dlugoterminowe w bilansie wykazano w wysokosci tacznej 2 349 tys.
z}. Sktadaja si¢ na nie:



» kredyty zaciagniete na finansowanie inwestycji, ktore na koniec 2017 roku wynosity
1984 tys. z1, (w roku 2016 byto 2 209 tys. zt),

* kaucje lokatorow zabezpieczajgce czynsze — 365 tys. zt (rok 2016 — 364 tys. z}).

Zobowigzania krétkoterminowe w 2017 . wynosily 1 663 tys. zt (w 2016 r. wykazano

w bilansie 1 590 tys. z}. czyli wieksze niz w roku poprzednim o 73 tys. zt) (dynamika
104,6%).

Nalezy zauwazy¢, ze zobowigzania krétkoterminowe nie znajdujg pokrycia aktywami
obrotowymi ogélem (stopien pokrycia — 76.8 % w 2017 roku, a 75% w 2016 roku, w 2015
roku — 66.4), co rzutuje w konsekwencji na mozliwosci platnicze Spotki.

W strukturze zobowigzan krotkoterminowych  najwicksze znaczenie majg
zobowigzania z tytulu dostaw, robét i ustug 1 083 tys. zt (na koniec 2016 roku — 1 035 tys. zi,
wzrost o 48 tys. zl), ktére stanowia 65% tej pozyciji (w 2016 roku réwniez byto to 65%).

Pozostale zobowigzania krétkoterminowe obejmuja w szczegdlnosci:
e kredyty — 220 tys. zt (wzrost do roku poprzedniego o 7 tys. zi),

* podatki, ubezpieczenia i inne $wiadczenia — 195 tys. zt (wzrost do roku 2016 o 21 tys.
z1),

wynagrodzenia — 22 tys. zt (wzrost o 5 tys. zl),

* inne zobowiazania — 121 tys. z} (spadek o 7 tys. zi),
fundusze specjalne, tj. Zaktadowy Fundusz Swiadczeri Socjalnych — 22 tys. zt (spadek
o0 1 tys. zb).

Rozliczenia mi¢dzyokresowe lacznie wynoszg na koniec 2017 roku 998 tys. zt (na
koniec 2016 roku 1 017 tys. zt ). Skladaja sie na nie:
* partycypacje najemcow lokali w budowe — 371 tys. zt (w 2016 bylo 377 tys. z1),
® umorzenia kredytow — 623 tys. zt (w 2016 bylo 634 tys. zl),
* Wwieczyste uzytkowanie gruntow — 4 tys, zi(w 2016 byto 6 tys. z}).

II1. Rachunek zyskéw i strat
1. Przychody

Przebieg i struktura zrealizowanych przychodéw w 2017 roku obrazuje zestawienie:

(w tys. zt)
i stan na stan na ) dynamika
Lp Treké 31.12.2017 (31.12.201¢| Z0MADa (%)
1| Przychody ze sprzedazy 8 741 8 749 -8 99,9
y 2 ARy 343 234 109 146,6
operacyjne
3 | Przychody finansowe 67 50 17 134,0
RAZEM PRZYCHODY 9151 9033 118 101,3

Z oceny realizacji przychodéw z podstawowej dziatalnoéci operacyjnej wynika, ze
zostaly one zrealizowane w nieznacznie nizszej wysokosci niz w roku ubieglym (spadek o 8
tys. zb). W informacji dodatkowej i objasnien do sprawozdania wynika, iz nastapil wzrost
przychodéw z tytutu podwyzki cen wody i odbioru sciekow. Spadek przychodow dziatalnosci



operacyjnej nastapil z tytulu nizszych stawek, okres$lanych na drodze przetargow
nieograniczonych, za wynajem lokali uzytkowych.
W pozycji pozostatych przychodow operacyjnych odnotowano wzrost o 109 tys. w
poréwnaniu do roku ubieglego. Na wielko$¢ pozostalych przychodéw operacyjnych skladajg
sie w szczeg6lnosci rozwigzane odpisy aktualizujgce naleznosci. Wzrost przychodow nastapit
z tytutu splaty przez najemcow zadtuzenia, na ktore w 2016 r. utworzono odpis aktualizujacy.
Przychody finansowe na tle roku ubieglego zanotowaty wzrost o 17 tys. zt.

2. Koszty

Struktura kosztéow poniesionych przez Spotke w 2017 roku w stosunku do roku
ubieglego przedstawia si¢ nastgpujaco:

(w tys. i)
L Tresé stan na stanna | .o dynamika str;{l)(lt;l = str;l‘:(ltzra
; 31.12.2017 | 31.12.2016 9
" = e | o
[y getaesc 8 605 8390 | 215 | 1026 96 95
operacyjnej
g |- oeeekonsy 306 405 -99 75.6 3 5
operacyjne
3 | Koszty finansowe 41 44 -3 93,2 0 0
RAZEM KOSZTY 8952 8 839 113 101,3 100 100
Rozklad kosztéw podstawowej dziatalnosci operacyjnej przedstawia zestawienie:
(w tys. zb)
s dzmlaln?scl ., | struktura | struktura
L podstawowej stan na stan na i dynamika 2017 2016
P (Koszty wg 31.12.2017 | 31.12.2016 (%) . i
e (%) (%)
rodzajow)

1 | amortyzacja 245 234 11 104,7 3 3

g |ZHZysls Hgterialow 1 932 939 7 99,3 1 1
energii

4 | ustugi obee 3975 3740 235 106,3 46 45

5 | wynagrodzenia 1954 1 884 70 103,7 23 22

§ ubezpieczenia spofeczne 417 508 111 79.0 5 6
i inne $wiadczenia .

7 | pozostate koszty 193 197 -4 98,0 2 2
koazty srardazy 2 4 2 50,0 0 0
towarow i materiatow

RAZEM 8 605 8390 215 102,6 100 100

Koszty dziatalnoéci operacyjnej (koszty rodzajowe) stanowig 96% ogotu kosztow. Na
tle roku ubieglego odnotowano wzrost ich wartosci 0 215 tys. zt (dynamika 102,6%).
7 analizy skladnikéw kosztow rodzajowych wynika, Ze najwieksze zmiany maja miejsce W
pozycjach:
e ushugi obce — wzrost 0 235 tys.,

wynagrodzenia — wzrost o 70 tys.,

-



Na wzrost kosztow dziatalnosci operacyjnej wplynely:

- zwickszenia wartosci rob6t remontowych — 58 tys.

- wzrost z tytutu podwyzki cen dostawy wody i odbioru sciekéw — 54 tys.

- wzrost kosztu mediéw zuzytych przez lokale komunalne znajdujgce si¢ we Wspdlnotach
Mieszkaniowych — 40 tys.,

- koszty rozbiorki budynku przy ul. Koscielnej - 31 tys.,

- wykonanie dokumentacji projektowych dotyczacych budynkéow komunalnych — 32 tys.

Na koszty wynagrodzen skladaja sie oprécz wynagrodzenia pracownikéw i Zarzadu
Spotki, takze koszty wynagrodzen Rady Nadzorczej Spotki. Ich wartosé na przestrzeni lat
minionych ksztattowata sie nastepujaco:
na koniec 2017 roku — 58 tys. z}. udzial w kosztach wynagrodzen — 3 %
na koniec 2016 roku — 56 tys. zI, udziat w kosztach wynagrodzen — 2,9%,
na koniec 2015 roku — 54 tys. zt, udziat w kosztach wynagrodzen — 3,1%,
na koniec 2014 roku — 53 tys. z}, udziat w kosztach wynagrodzen — 3%,

Wynagrodzenie Zarzadu w 2017 roku to koszt 135 tys. zt — udzial w kosztach
wynagrodzenia ogétem — 7% (w 2016 roku to koszt 154 tys. zI — udzial w kosztach
wynagrodzenia ogétem — 8%; w 2015 roku byt to koszt 124 tys. zt — udziat w kosztach
wynagrodzen ogélem — 7%; w 2014 r. byt to koszt 130 tys. — udzial w kosztach wynagrodzen
ogotem 7.4 %).

Przecigtne zatrudnienie na przestrzeni lat:

v w 2017 roku wyniosto 39 etatéw, w tym 9 na stanowiskach robotniczych, 30 na
stanowiskach nierobotniczych (w stosunku do roku ubieglego nastapit spadek o 1 etat
na stanowiskach robotniczych oraz o 3 etaty na stanowiskach nierobotniczych)

v w 2016 roku wyniosto 43 etaty, w tym 10 na stanowiskach robotniczych, 33 na
stanowiskach nierobotniczych (w stosunku do roku ubieglego nastapit spadek o 2 etaty
na stanowiskach robotniczych, stanowiska nierobotnicze — w stosunku do roku
ubieglego nastapit wzrost o 3 etaty),

v W 2015 roku wynioslo 42 etaty, w tym 12 na stanowiskach robotniczych, 30 na
stanowiskach nierobotniczych (w stosunku do roku ubiegtego nastgpil wzrost o 1 etat
na stanowiskach robotniczych, stanowiska nierobotnicze — bez Zmian),

v w 2014 roku wyniosto 41 etatow, w tym 11 na stanowiskach robotniczych, 30 na
stanowiskach nierobotniczych (w stosunku do 2013 roku nastapit wzrost o 1 etat na
stanowiskach robotniczych i spadek o 1 etat na stanowiskach nierobotniczy),

Pozostale koszty operacyjne w 2017 ulegly zmniejszeniu o 99 tys. zt (w 2016 roku
koszty te wyniosty 405 tys. z}). Na wartogé pozostatych kosztéw operacyjnych wptyw majg
glownie odpisy aktualizujace naleznosci.

Koszty finansowe na koniec 2017 roku koszty finansowe wynosily 41 tys. zt (rok
wezesniej byty na poziomie 44 tys. zi). Catg wartos¢ kosztéw finansowych stanowig glownie
odsetki od kredytow zaciagnigtych w 2003 i 2006 roku w Banku Gospodarstwa Krajowego.

Ogolem koszty dziatalnosci w 2017 roku wyniosty 8 952 tys. zt i byty o 113 tys. zt
Wyzsze niz rok wczesniej (w 2016 roku wyniosty 8 839 tys. zl) dynamika 101,3%.

Relacje poziomu kosztow ogolem do poziomu przychodéw ogolem (koszty
ogdtem/przychody ogétem *100) ksztattuja sie odpowiednio w:

e 2017 rok —97,8%

* 2016 rok —97,8%



e 2015 rok —97.4%,
e 2014 rok —97.7%,
e 2013 rok — 97,6%,

Wskaznik odpowiada na pytanie- ile kosztow pochionglo wypracowanie jednej jednostki

przychodu.

3. Wynik finansowy

Ksztattowanie si¢ wyniku finansowego w poszczegolnych sferach dzialania obrazuje

zestawienie:
(w tys. zt)
Dynamika
Lp. Tresé Rok 2017 Rok 2016 zmiana 2017/2016
(%)
1 Wynik na podstawowej dziatalno$ci 137 359 972 38
operacyjnej
5 Wynik na pozosta}ej dziatalnosei 37 171 208 22
operacyjnej
3 | Wynik na dziatalnosci finansowej 26 6 20 433
4 rfymk na dziatalno$ci ogdtem = zysk 200 195 5 103
rutto
6 | Podatek dochodowy 146 146 0 100
7 | Zysk netto 54 48 6 113

W 2017 roku Spétka na dziatalnosci podstawowe; wypracowata zysk, ktory w
stosunku do roku poprzedniego jest mniejszy o 222 tys. zi (o 62%). Na pozostatej dziatalnosci
gospodarczej Spotka zanotowata zysk w wysokosci 37 tys. zk, w roku poprzednim byla to
strata w wysokosci 171 tys. zi. Na dziatalnosci finansowej Spotka odnotowata zysk w kwocie
26 tys. zl, rok wezesniej byt to zysk w wysokosci 6 tys. zt. Zysk brutto wyniést w 2017 roku
200 tys. zt ( w 2016 byl na poziomie 195 tys. zt). Po oplaceniu zobowiazan podatkowych w
2017 roku Spotka wypracowata zysk netto w wysokosci 54 tys. zh, ktory byt wyzszy niz w

2016 roku o 6 tys. zt.

IV. Podstawowe wskazniki finansowe

Ksztattowanie si¢ istotnych wskaznikéw ekonomiczno — finansowych:

Lp. Wskazniki 2017 2016 2015 2014

| rentownpétt:; netto sprzedazy (zysk netto / przychod ze 0.62 0.55 0.73 0.52
sprzedazy %)

? rent_ownoéé kapitahu wiasnego (ROE) (zysk netto / 0.78 0.70 0.93 0.66
kapital wlasny %)

3 ren:cownos'.é majatku (ROA) (zysk netto / aktywa 0.45 0.40 0.50 0.34
ogotem %)
wskaznik ptynnosci biezacej (aktywa obrotowe /

) zobowiazania krétkoterminowe) (1,50 —2,00) 0.77 0,75 ;60 D
wskaznik ptynnosci szybki (aktywa obrotowe —

5 | zapasy-krotkoterm RMK) / zobowiazania 0,68 0,63 0,57 0,64
krétkoterminowe) (ok. 1,00)




rotacja naleznosci z tyt. dostaw, robot, ustug
6 | (przecietny stan naleznosci / przychody ze sprzedazy * 43,00 41,00 47,00 58,00
365) (w dniach)

rotacja zobowiazan z tyt. dostaw, robét, ustug ( $redni
7 | stan zobowiazan z tyt. dostaw i ushug/ przychody ze 45,00 51,00 65,00 73,00
sprzedazy * 365) (w dniach)

8 stopiefi pokrycia majatku trwatego kapitalem wlasnym
(kapitat whasny / aktywa trwate %)

64,21 62,56 60,23 59,44

9 stopiefi samofinansowania (kapitat wiasny / aktywa
ogoltem%)

57,41 56,46 53,87 51,90

Powyzsze wskazniki odzwierciedlaja stan majgtkowo — finansowy Spotki w 2017 roku:

v

v

e

rentownos¢ sprzedazy netto na wyzszym poziomie Jjak w roku ubiegtym, poprawily sie
rowniez wskazniki rentownosci kapitatu wiasnego i majgtku,

wskazniki ptynno$ci polepszyly sie w stosunku do roku 2016, jednak caty czas
zawieraja si¢ w przedziale ponizej progu minimalnego uznawanego za pozadany, czyli
Sg znacznie ponizej wartosei 1,

wskaznik rotacji naleznosci w 2017 roku byt gorszy niz w roku ubieglym,

wskaznik rotacji zobowiazan skrocit sie o 6 dni,

stopien pokrycia majatku trwalego kapitalem wiasnym w 2017 roku ulegt poprawie,
wskaznik ten jest nadal dalece nieprawidlowy, biorac za punkt odniesienia tzw. zlota
regule bilansowa, stanowigca, iz calosé posiadanych aktywow trwalych powinna by¢
finansowana przy pomocy kapitatu wlasnego.

V. Dzialalno$¢ inwestycyjna / remontowa

Spotka w ramach dzialan inwestycyijnych / remontowych w 2017 roku dokonata m. in.:

modernizacja lokali mieszkalnych — 4 szt.

wymiany podidg w 7 lokalach,

wymiany drzwi wejsciowych — 17 szt.,

wymiany instalacji domofonowej — 2 szt.,

przygotowania 21 pustych lokali mieszkalnych do zasiedlenia,
wyposazenia lokali w piece grzewcze — 7 szt.,

czgsciowa wymiana pokrycia dachéw — 52 budynki,

przemurowanie komindéw — 23 szt.,

wymiana stolarki okiennej i drzwiowej — 109 szt.

wykonanie przytacza kanalizacji sanitarnej — 1 szt.

budowa i przebudowa ceramicznych piecow grzewezych oraz modernizacja instalacji
wentylacyjnych — 56 szt.

wykonanie kompleksowych remontow pokry¢ dachowych — 5 budynkow.

Ponadto Spétka w ramach biezacych remontéw i modernizacji usuwala awarie

hydrauliczne, elektryczne i ogélnobudowlane (facznie 2881 ).

Podsumowanie:

Wartos¢ kapitatu wlasnego ma tendencj¢ wzrostowa, przy czym jest to efekt zasilenia
kapitatu zapasowego zyskiem netto. Wysokos¢ kapitaldow wiasnych nie zapewnia
prawidiowego zrodla finansowania aktywow trwatych. Niedobor kapitatu wlasnego w
finansowaniu aktywow powoduje angazowanie zobowiazan krétkoterminowych w
finansowaniu mienia trwatego, co powoduje, ze struktura kapitalowo — majatkowa jest
nieodpowiednia w kontekscie trwatosci finansowania.

W 2017 roku relacja sumy kosztéw do sumy przychodow utrzymuje si¢ na podobnym
poziomie jak w latach ubieglych.




e Odpisy aktualizujace naleznosci czynszowe nieznacznie spadty, aczkolwiek nadal sa
bardzo wysokie, gdyz stanowia kwote 2 126 (w 2016 bylo to 2 164 tys. zi).

e Wskazniki ekonomiczno - finansowe w sferze rentownosci i struktury majatkowo —
kapitatowej sa nieco lepsze niz w roku 2016. Mimo to, kondycja finansowa Spotki jest
niekorzystna i odbiega od uznawanych za poprawne, regul bilansowania i
finansowania, co przenosi si¢ na niska zdolnos¢ platnicza.

e Na dzien bilansowy istnieja obciazenia na majatku trwatym ograniczajace prawo
swobodnego dysponowania i potencjalnego dociazania w zwigzku z ustanowionym
zabezpieczeniem zaciagnietych kredytow:

> hipoteki kaucyjne w kwocie tgcznej 6 861 tys. zt na dwoch nieruchomosciach,

> cesja wierzytelnosci z tytutu naleznych czynszéw na dwoch nieruchomo$ciach na
taczng kwotg 239 tys. zt.

Sporzadzila:
Aneta Krol
Inspektor ds. kontroli  yspekTOR DS.KONTROL!

A‘Mé&mr

Zdunska Wola, 11 wrzesnia 2018 {'oku
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