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mieszkaniowej w latach 2000-2002"

Wstep

~SpOidzielczo$¢ dowartoSciowuje cztowieka
chronigc stuszne interesy osoby ludzkiej”
Papiez Jan Pawet I

Budownictwo mieszkaniowe w peinym rozumienia tego pojecia jest
sektorem kompleksowym, fgczgcym wiele dziedzin gospodarki narodowe;.
Sktada sie na nie nie tylko budowa nowych mieszkan, lecz takze budowa
sieci osiedlenczej — socjalnej i komunikacyjnej— zapewniajgcej wtasciwe funk-
cjonowanie oddanych do uzytku mieszkanh oraz ich odpowiednie utrzymanie
podczas eksploataciji.

Poniewaz mieszkanie jest dobrem o podstawowym znaczeniu dla or-
ganizacji zycia spotecznego, decydujgcego o ekonomicznej i spotecznej sta-
bilnosci rodziny, budownictwo mieszkaniowe decyduje réwniez o sytuacji na
rynku ustug i wyrobdw w licznych pokrewnych branzach pracujgcych na jego
rzecz. Oddanie do uzytkowania mieszkania tworzy popyt na catg game ele-
mentéw jego wyposazenia. W literaturze przedmiotu mozna znalez¢ nawet
okreslenie, iz budownictwo jest ,kotem zamachowym gospodarki”.

Z punktu widzenia polityki spotecznej budownictwo mieszkaniowe jest
w wielu krajach jednym z wazniejszych instrumentéw ksztattowania rynku
pracy i pobudzania rozwoju gospodarczego. Dostepnosé mieszkan w decy-
dujgcy sposbéb wptywa na mobilnoéé sity roboczej i migracje ekonomiczne.
Z kolei wysoka pracochtonno$¢ budownictwa mieszkaniowego i stosunkowo
niski koszt utworzenia miejsca pracy w tym sektorze decydujg o tym, ze in-
westycje w budownictwo mieszkaniowe w wielu krajach europejskich byty
i sg czynnikiem ograniczajgcym bezrobocie.

T Jest to streszczenie pracy licencjackiej B. Korzonkowskiej obronionej w 2005 r. w WSRL
w Zyrardowie. Promotor — dr D. Kaczanowski.
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Spétdzielczos¢ mieszkaniowa petni w Polsce specyficzng, w zasa-
dzie nieporéwnywalng z innymi krajami europejskimi, role w zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych ludnosci. Pomimo postepujacego spadku liczby
oddawanych mieszkan, jest wcigz podstawowym zrédiem zaspokajania po-
trzeb mieszkaniowych rodzin o $rednich dochodach. Dalsze pogarszanie
warunkéw inwestowania i utrzymywania zasobéw mieszkaniowych przez
spoétdzielnie grozi coraz wiekszym, powazniejszym pogtebieniem luki miesz-
kaniowej.

Charakterystyka zyrardowskiej spoétdzielni mieszkaniowej

Historia powstania

Rozwéj budownictwa spétdzielczego rozpoczat sie w Polsce od 1956 r.
Po latach wojny i powojennego zastoju, kiedy zahamowano rozwoj tego sek-
tora mieszkalnictwa, jego reaktywowanie stworzylo nowg jakos¢. Przywréce-
nie spotdzielczego budownictwa byto rbwnoznaczne ze stworzeniem obywa-
telom mozliwosci wyboru drogi zaspokajania potrzeb mieszkaniowych (obok
sektora komunalnego i prywatnego). Skorzystano z tej mozliwosci réwniez
na terenie Zyrardowa. Spoétdzielcze budownictwo mieszkaniowe byto w tym
okresie najbardziej efektywne i atrakcyjne, co spowodowato, ze na przestrze-
ni lat 1956—1986 stato sie ono jedyng dostepng formg uzyskania mieszkania
w budownictwie wielorodzinnym w Zyrardowie.

Spétdzielnia Mieszkaniowa w Zyrardowie powstata w 1958 roku, a jej
celem byto zrzeszenie w swoich szeregach ludzi praghagcych posiadac wia-
sne mieszkanie. 11 marca 1958 roku odbyto sie w sali konferencyjnej Zakta-
dow Lniarskich pierwsze Walne Zgromadzenie, w ktérym uczestniczyto oko-
to 400 osébb. Z liczby tej tylko 41 os6b zdecydowalo sie na rozwigzanie swo-
ich spraw mieszkaniowych poprzez cztonkostwo w zawigzanej w tym dniu
Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Jednos¢”, bo takg nazwe przyjeto. Z grona tych
41 os6b (zatozycieli Spoétdzielni) wybrano Rade i Zarzad Spotdzielni.

Sktad pierwszego Zarzadu Sktad pierwszej Rady Nadzorczej

1 | Kazimierz Werbicki Jan Warchot

2 | Edward Cuper Anna Modzelewska

3 [ Henryk Ceglifiski Leon Gwiazdzinski

Anna Piasecka

Lucjan toskot

Jadwiga Sottan

Wanda Wolska

Henryk Naziebto

O[NNI |WIN|—

Jan Neubert




Dariusz Kaczanowski, Barbara Korzonowska Analiza finansowa zyrardowskiej ... 425

Doktadng datg powstania Zyrardowskiej Spotdzielni Mieszkaniowej jest
15.04.1958 r., kiedy to Spoéidzielnia ,Jednos¢” uzyskata osobowo$¢ prawng
poprzez wpis do Rejestru Sgdowego w Sgdzie Rejonowym w Warszawie
Wydziat Rejestréw w ksiedze rejestrowej pod nr ARS 195SM.

Poczatkowy okres funkcjonowania Spétdzielni wigzat sie scisle z po-
czynaniami wtadz miejskich, bez ktérych niemozliwe byto w 6wczesnych
warunkach prowadzenie samodzielnej dziatalnosci inwestycyjnej. Ogranicze-
nia te dyktowaty wzgledy administracyjno-prawne, a ponadto potrzeby wspol-
nych uzgodnien lokalizacyjnych i zabezpieczenia infrastruktury technicznej
pod przyszte osiedla. Jednakze bez checi spotecznego zaangazowania pierw-
szych dziataczy Spétdzielni jej funkcjonowanie i rozwéj bytyby nierealne.

Obok Spéidzielni ,Jednos¢” powstaty w miescie w tym samym okre-
sie inne spotdzielnie SM ,Nadzieja”, powotana w 1958 roku z inicjatywy zyrar-
dowskich rzemieslnikéw oraz SM ,Stoneczna” powotana w 1960 roku.

Wybudowaty one: SM ,Nadzieja”: 2 budynki (52 mieszkania) przy ulicy
Srodkowej 31 i 33; SM ,Stoneczna”: 3 budynki (41 mieszkan) przy ulicy
16 Stycznia 32 i ulicy Narutowicza 2 i 4. Obie te spétdzielnie przytgczyly sie
do SM ,Jedno$¢”, ktérej po potgczeniu w 1970 roku zmieniono nazwe na Zyrar-
dowskag Spotdzielnie Mieszkaniows.

W 1975 roku po podziale administracyjnym kraju i powstaniu woje-
wodztwa skierniewickiego ZSM przejeta od Grodziskiej Spotdzielni Mieszka-
niowej osiedle Dworcowa 1 w Mszczonowie (6 budynkéw — 372 mieszkania).
Z dniem 1 stycznia 1983 roku rozpoczeta samodzielny byt Mszczonowska
Spoétdzielnia Mieszkaniowa przejmujgc ww. osiedle od Zyrardowskiej Spotdziel-
ni Mieszkaniowej.

Zyrardowska Spotdzielnia Mieszkaniowa podczas 47-letniej historii ist-
nienia przezywata r6zne okresy:

*  poczatkowy okres (1958-1961), tworzenia budownictwa spétdzielczego
w Zyrardowie, poczgtkowo bez wiasciwych regulacji prawnych (m.in. brak
mozliwosci samodzielnego prowadzenia przez spoétdzielnie dziatan in-
westycyjnych);

*  okres systematycznego i rbwnomiernego rozwoju, lata 1962—1964;

»  okres dynamicznego wzrostu zasobdéw mieszkaniowych i odrzucenia
praktycznie wszystkich zasad ruchu spétdzielczego (np. przymus przy-
nalezno$ci, preferencje w sposobie przyznawania lokali) w latach 1965—
-1980;

*  okres zastoju w dziatalno$ci inwestycyjnej, lata 1981-1989;

«  okres pierwszego etapu transformacji gospodarczej, w ktérym ZSM prak-
tycznie prowadzita wytgcznie remonty istniejgcych zasoboéw mieszka-
niowych, lata 1990-1994;
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» lata 1995 do dnia dzisiejszego nalezy nazwaé okresem trudnej normal-
nosci, w ktérym ZSM boryka sie z wieloma problemami obecnej sytuacii
gospodarczej istniejgcej w Polsce.

Dtugofalowe plany rozwoju Zyrardowa powinny braé pod uwage réw-
niez strategie rozwoju Zyrardowskiej Spotdzielni Mieszkaniowej, waznego ele-
mentu na mapie gospodarczej miasta.

Stan prawny

Jako jednostka prawna Zyrardowska Spétdzielnia Mieszkaniowa doko-
nata wszystkich koniecznych rejestracji oraz ma na biezgco uaktualniane
wszystkie wymagane dokumenty:

»  21.02.1978r. przeniesiono rejestr z Sgdu Rejonowego w Warszawie do
Sadu Rejonowego w Skierniewicach — Wydziat Gospodarczy, Sekcja
Rejestréw (nr ARS 65). Ostatniej aktualizacji rejestrowej dokonano
wdniu 12.09.2000r.,

*  wsystemie podmiotéw gospodarki narodowej REGON spotdzielnia otrzy-
mata numer identyfikacyjny: P-000492457-75000000, 51-3-741-75257.

Rodzaj jej dziatalnosci zostat zakwalifikowany jako:

» podstawowa wg EKD 7032 — zarzgdzanie nieruchomos$ciami
na zasadzie bezposredniej ptatnosci lub kontraktu;

»  drugorzedna wg EKD 4521 — budownictwo og6lne i inzynieria lgdowa.

Spétdzielnia dokonata zgtoszenia podatkowego w Urzedzie Skarbo-
wym w Skierniewicach w dniu 29.10.1982 r. Jest zarejestrowana w Urzedzie
Skarbowym jako ptatnik VAT otrzymujgc numer identyfikacyjny: 838-000-03- 40.

Podstawg dziatalnosci Spoétdzielni jest Statut zarejestrowany w Sa-
dzie Rejonowym w Skierniewicach dnia 15.04.1996 r. Ostatnia jego aktuali-
zacja wprowadzona zostata Uchwalg Zebrania Przedstawicieli z dnia
17.06.2000 r. i zarejestrowana w ww. Sgdzie Rejonowym w dniu 12.09.2000 r.
Realizujgc swoje zadania statutowe ZSM prowadzi:

1) dziatalnosc¢ inwestycyjng, a w szczegoélnosci:

a) budowe doméw wielorodzinnych w celu przydziatu znajdujgcych sie

w nich lokali mieszkalnych cztonkom Spéidzielni na warunkach wia-

snoséciowego prawa do lokalu oraz budowe domdéw jednorodzinnych

w celu przeniesienia na cztonka wtasnoéci tych domoéw,

b) budowe garazy i parkingbw oraz innych urzgdzen na potrzeby czton-
kéw Spoétdzielni i zamieszkatych z nimi cztonkéw rodziny;

2) zarzadzanie nieruchomos$ciami stanowigcymi wtasnos¢ Spétdzielni lub
wtasnosc jej cztonkdw, zapewniajgc:

a) utrzymanie budynkéw i urzgdzen stanowigcych wlasnosé Spoétdzielni

w nalezytym stanie technicznym,
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b) prawidiowe swiadczenie ustug komunalnych, konserwacyjnych i po-
rzadkowych,
c) dziatalno$¢ spoteczng, odwiatows, kulturalng i sportowo-rekreacyjng.
Dziatalnos¢ Spétdzielni Mieszkaniowej w zakresie realizacji inwesty-
cji, zarzgdzania nieruchomos$ciami stanowigcymi witasnosé Spétdzielni lub
wiasno$¢ jej cztonkéw oraz dziatalnos¢ odwiatowa, spoteczna i kulturalna
prowadzona jest w ramach dziatalnosci Spétdzielni jako osoby prawne;.
Spétdzielnia realizuje zadania sitami wtasnymi lub zleca ich wykona-
nie innym podmiotom gospodarczym. Zlecenie wykonania okreslonych za-
dan innym podmiotom gospodarczym nie zwalnia kierownictwa Spoétdzielni
z odpowiedzialnoéci za prawidtowe ich wykonanie.
W celu realizacji zadan sitami wkasnymi, Spotdzielnia:
1) organizuje wtasng stuzbe inwestorska,
2) prowadzi wiasne kluby kultury, sportu i rekreacji,
3) powotuje administracje osiedlowe,
4) tworzy komérki organizacyjne i stanowiska pracy, odpowiednio do struk-
tury organizacyjnej zatwierdzonej przez Rade Nadzorczg.

Zasoby majatkowe (stan na koniec 2002 r.)

W skfad zasobéw ZSM wchodzi:

* 6761 mieszkan w 141 budynkach o fgcznej powierzchni uzytkowej

337132 m?;
*  segmenty szeregowe z 13. mieszkaniamii 10 domkoéw jednorodzinnych;
2 Domy Kultury;
dwie placowki o profilu rekreacyjno-sportowym (w tym sitownia TKKF);
66 pawilonéw wolno stojgcych;
657 boksdw garazowych.

W ZSM zarejestrowanych byto na koniec 2002 roku 7235 czlonkéw
Spétdzielni, w tym 6932 mieszkajgcych w lokalach juz zasiedlonych. W za-
sobach mieszkaniowych Zyrardowskiej Spétdzielni Mieszkaniowej zamiesz-
kuje 17,5 tys. mieszkancow Zyrardowa.

Pomimo ograniczenia procesu inwestycyjnego budowy doméw
w ostatnim 10-leciu, na skutek zmian warunkéw finansowania budownictwa,
Spoétdzielnia zrealizowata w tym okresie:
* 8 nowych budynkéw o 198 lokalach mieszkalnych;
* 19 obiektéw mieszkalnych w budownictwie jednorodzinnym bgdz szere-
gowym;
»  program termomodernizacji budynkéw docieplajgc Sciany szczytowe
w 61 budynkach oraz wszystkie ciany w czterech budynkach;
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*  zainstalowano urzgdzenia pomiarowe dla dostawy energii cieplnej
do wszystkich budynkéw Spétdzielni;
»  zainstalowano system regulacji i podziatu kosztéw ciepta w 135 budynkach.

Struktura organizacyjna

Samorzgdnos$¢ spoétdzielni wyraza sie przede wszystkim w tym, ze
o jej dziatalnoéci decydujg organy wybierane przez cztonkéw Spétdzielni spo-
8ro6d nich samych.

Podstawowg strukture organéw samorzadowych ZSM oraz zasady
ich dziatania okres$la ustawa Prawo Spétdzielcze, a rozwiniecie i uszczegoto-
wienie tych zasad nastepuje w statutach i regulaminach ZSM.

Cztery podstawowe organy Spétdzielni to:

1) Zebranie Przedstawicieli,
2) Rada Nadzorcza,
3) Zarzad,
4) Zebrania Grup Czionkowskich;
Statut ZSM ustanawia dodatkowg forme organdéw samorzgdowych:
5) Rady OsiedlIi.

Generalng, obligatoryjng zasadg okreslong w art. 35 § 2 Prawa sp6t-
dzielczego jest przeprowadzanie wyboréw do organéw spétdzielni w gtoso-
waniu tajnym, sposréd nieograniczonej liczby kandydatéw. Odwotanie czton-
ka organu moze nastgpi¢ réwniez tylko w gtosowaniu tajnym. Zaden organ
spétdzielni zadng swojg decyzjg nie moze odstgpi¢ od tajnosci gtosowaniu
przy wyborach i odwotywaniu cztonkéw organéw.

Struktura organizacyjna ZSM obejmuje trzy gtéwne piony:

1) pion Prezesa Naczelnego — sktada sie z o$miu komoérek z 30 etatami,

2) pion Z-cy Prezesa ds. Techniczno-Eksploatacyjnych — sktada sie z trzech
komoérek z 17 etatami,

3) pion Zastepcy Prezesa ds. Ekonomicznych — sklada sie z szeSciu ko-
morek z 19 etatami.

Analiza finansowa na podstawie sprawozdan finansowych ZSM
w latach 2000-2002

Badanie stanu gospodarki finansowej przeprowadza sie za pomocg
analizy finansowej umozliwiajgcej przedstawienie najbardziej syntetycznego
obrazu kondycji gospodarki finansowej przedsigbiorstwa?. Analiza finansowa

2 ). Sliwa, Zarzgdzanie finansami przedsiebiorstw w zarysie, Prywatna Wyzsza Szkota Han-
dlowa w Warszawie 1997, s. 33.
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ujawnia obszary wymagajagce analiz szczegétowych. ,, Trescig analizy finan-
sowej sg wielkosci ekonomiczne w wyrazeniu pienieznym, w tym stan
majatkowo-kapitalowy, wyniki finansowe oraz ogélna sytuacja finanso-
wa przedsiebiorstwa”s.

Analiza bilansow

»Bilans majatkowy (ksiegowy) jest retrospektywnym, mikroeko-
nomicznym, calosciowym zestawieniem zasobow (stanow, zapasow)
aktywow i pasywow w pewnym momencie czasowym i pewnej okreslo-
nej formie”4.

Struktura bilansu jest dostosowana do rodzaju dziatalno$ci prowadzone;
w przedsiebiorstwie i tak przedstawiony w tabeli 1 analityczny bilans Zyrardow-
skiej Spoétdzielni Mieszkaniowej jest dostosowany do dziatalnoéci tej Spétdzielni.

Tabela 1. Bilans analityczny ZSM za lata 2000—-2002

Lp. Wyszozegdlnienie 31.12.2000 31.12.2001 31.12.2002
zt % zt % z %
1 2 3 4 5 6 7 8
AKTYWA
A | AKTYWA TRWALE 144817389 | 94,84| 166839 979 94,03| 163603 655| 93,95
A.1 | Wart. niemater. i prawne 14763 0,01 9341 0,01 4427 0,00

A.2 | Rzeczowe aktywa trwate | 141554710 92,70 | 164083 331 9248 | 161025945( 9247
A.3 | Naleznosci dlugotermin. 3234 535 212 2733906 1,54 2563285 147
A4 | Inwestycje 13400 0,01 13 400 0,01 10000 0,01
dlugoterminowe

A.5 | Dlugoterm. rozliczenia m/o - - - -
B | AKTYWA OBROTOWE 7882 504 5,16 10 585 359 5,97 10526 634 | 6,05
B.1 | Zapasy 11281 0,01
B.2 | Naleznosci krétkotermin. 3651650 2,39 3720732 2,10 4650330 267
B.3 | Inwestycje krétkotermin. 3876 338 2,54 6 562 320 3,70 5725929 3,29

B.4 | Krétkotermin. rozlicz. 343 235 0,22 293 306 0,17 150374 0,09
m/o
RAZEM AKTYWA 152699 894 | 100,00| 177425339| 100,00| 174130290 | 100,00
PASYWA
A | KAPITAL (FUNDUSZ)
WLASNY 142718716 | 93,46 | 164744112 9285| 162421747 93,28
A.1 | Kapitat (fundusz) 125470086 | 82,17 | 127538282 71,88| 125170507 71,88
podstaw.
A.2 | Nalezne wplaty na 805916 | -0,53 603734 0,34 -453935| -0,26

kapitat podstawowy (=)

3 J. Sliwa, S. Wymystowski, Ocena i badanie gospodarki finansowej przedsiebiorstwa,
ADAM, Warszawa 1993.

4 W. Brzezin, Ogdina teoria rachunkowosci, Politechnika Czestochowska, Czestochowa
1995, s. 98.
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cd. tab. 1.
Lp. Wyszezegdlnienie 31.12.2000 31.12.2001 31.12.2002
zt % z % zt %
1 2 3 4 5 6 7 8
A.3 | Udzialy (akcje) wiasne (-) - - - - -
A4 | Kapitat (fundusz) 33033394 21,63 54122649 | 30,50 54185848 | 31,12
zapasowy

A5 | Kapitat (fundusz) -14735435| 965 -16313084 9,19| -16623864| -9,55
z aktualizacji wyceny

A.6 | Pozostate kapitaly (fund) - - - - - -
rezerwowe

A7 | Zysk (strata) z lat - - - - - -
ubiegtych

A8 | Zysk (strata) brutto 243412 -0,16 143191 0,08

A.9 | Odpisy z zysku netto - - - - - -
w ciggu roku (-)

B | ZOBOW.|REZERWY
NA ZOBOWIAZANIA 9981177 6,54 12 681 226 7,15 11708542 | 6,72

B.1 | Rezerwy na - - 10 980 0,01 9760 001
zobowigzania

B.2 | Zobowigzania 5883 987 3,85 8365730 472 7054 011 4,05
dugotermin.

B.3 | Zobowigzania 3420089 2,24 8365703 2,34 7054 011 2,37
krétkoterm.

B.4 | Rozliczenia m/o 677 100 0,44 159 087 0,09 519587 0,30
RAZEM PASYWA 152699 894 | 100,00 | 177425339 100,00 174130290 | 100,00

Zrédfo: Raport z badania sprawozdania finansowego ZSM za 2002 r. — Wanda Petrykow-

ska, biegly rewident, Skierniewice, kwiecien 2003 r., s. 8.

Na podstawie bilansu analitycznego Zyrardowskiej Spotdzielni Miesz-
kaniowej zamieszczonego w tabeli 1 mozna stwierdzi¢, iz dziatalno$¢ Spot-
dzielni w analizowanych latach 2000—-2002 charakteryzuje sie stosunkowo
niewielkimi zmianami w wartosci nominalnej aktywéw ogétem — szczego6lnie
widac¢ to w latach 2001 i 2002. W 2002 r. aktywa ogdtem zmniejszyty sie
0 1,9% w stosunku do stanu aktywéw z 2001 r. W tabeli 2 pokazano wskaz-
niki dynamiki zmian aktywéw ZSM dla analizowanych okreséw.

W 2002 r. nastgpito niewielkie (o 1,86%) zmniejszenie rzeczowych
aktywow trwatych w stosunku do stanu z 2001 r. — co pokazano w tabeli 3.

Zmniejszenie o sume 3.057.385,60zt wartosci rzeczowych aktywéw
trwatych spowodowane zostato:

*  rocznym umorzeniem zasobéw mieszkaniowych,
*  odpisami amortyzacyjnymi pozostatych sSrodkéw trwatych.

Mozna stwierdzi¢, ze w ZSM nastepuje dekapitalizacja majgtku trwate-
go — odpisy umorzeniowe Srodkow trwatych przekraczajg naktady na odtwo-
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rzenie tych srodkéw, co ze wzgledu na zmiane (—1,85%) nie jest jeszcze
grozne, ale sam fakt wystepowanie takiego zjawiska powinien by¢ w niniej-
szej analizie odnotowany.

Tabela 2. Wskazniki dynamiki zmian aktywoéw ZSM w latach 2000-2002

Aktywa Dynamika zmian aktywéw
2000/1999 2001/2000 2002/2001
aktywa trwate -0,97% 0,60% -1,94%
aktywa obrotowe -11,63% 34,30% - 0,55%
aktywa ogétem -1,79% 2,34% -1,86%

Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie opinii bieglych rewidentéw: Opinia z badania
sprawozdania finansowego ZSM za 2000 r. — Teresa Chwojnicka, biegty rewident,
Zyrardéw, marzec 2001 r., s. 7-8 oraz Raportu z badania sprawozdania finansowe-
go ZSM za 2002 r. — Wanda Petrykowska, biegty rewident, Skierniewice, kwiecier
2003r., s. 3.

Tabela 3. Rzeczowe aktywa trwate ZSM w latach 2001-2002

31.12.2001 31.12.2002
Rzeczowe aktywa trwale ZSM Stan pozycji Kj:ﬁl&: b"S; sgo‘\)/\(/)ezjy\:/jiz’f Kj:ﬁl&:
Bilansewe)u 2 bilansowej bilansowej
Grunty (w tym prawo wieczyst. uzytk.) 21146 521,00 11,92 19437 659,21 11,16
Budynki i obiekty inzynierii ladowej 14213522098 | 80,11 139952 358,98 [ 80,37
Urzadzenia techniczne i maszyny 232 138,85 0,13 145 072,35 0,08
Srodki transportu 13 360,69 0,01 620033 0,006
Inne $rodki trwate 35 656,51 0,02 24517 M 0,014
Srodki trwate w budowie 520433,03 0,29 1460137,18 0,84
Rzeczowe aktywa trwate — razem 164 083 331,06 92,48 16102594546 | 92,47

Zrédfo: jak w tab. 1.

Analizujgc bilans (tabela 1) po stronie aktywéw, nalezy stwierdzic, ze
2002 r. byt niekorzystny ze wzgledu na zmiany w strukturze aktywéw obroto-
wych Zyrardowskiej Spotdzielni Mieszkaniowej. Zmiany w strukturze majatku
obrotowego zaprezentowano w tabeli 4.

W okresie 2001 r. i 2002 r. wystgpit przyrost naleznoéci krotkotermi-
nowych i tak:
. w 2001 r. (1.01.-31.12.2001 r.) 0 78.082,452t — tzn. wzrost 0 2,1%,
. w 2002 r. (1.01.-31.12.2002r.) 0 920.598,01zt — tzn. wzrost 0 24,7%.
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Tabela 4. Zmiany w strukturze majgtku obrotowego w latach 2000-2002

Rodzaj aktywow % udziat poszczegolnych aktywow

2000 2001 2002
rzeczowe aktywa trwate 92,70 92,48 92,47
naleznosci dtugoterminowe 2,12 1,54 1,47
aktywa trwale razem 94,84 94,03 93,95
naleznosci krotkoterminowe 2,39 2,10 2,67
inwestycje krétkoterminowe 2,54 3,7 3,29
aktywa obrotowe razem 516 5,97 6,05

Zrédfo: jak w tab. 1.

Koniecznym wydaje sie wiec przeanalizowanie na podstawie bilansu
struktury naleznosci przede wszystkim krétkoterminowych, w tym szczegoé-
towo z tytulu dostaw i ustug (tabela 5). Dodatkowo przeanalizowano réwniez
strukture naleznoéci dtugoterminowych (tabela 6) oraz inwestycji krétkoter-
minowych (tabela 7).

Tabela 5. Struktura naleznosci krétkoterminowych ZSM w latach 2001-2002

Rodzaj naleznosci 31.12.2001 31.12.2002

naleznosci z tytutu dostaw i ustug tacznie 377477357 4489 127,37
wtym:

biezace od odbiorcow 61752,37 150 306,81
z tytulu oplat czynszowych 3288 938,74 4050 450,37
z tytutu kredytu 165 090,50
z tytutu kosztéw sadowych i odsetek 24 982,46 123 279,69
naleznosci z tytutu podatkow 13917,48 -
inne naleznosci 136 206,36 95 540,81
naleznosci dochodzone na drodze sadowej 204 835,40 65 662,65
Naleznosci krotkoterminowe tacznie 3729732382 4 650 330,83

Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie bilansu ZSM za 2002 r.

Zdecydowanie najwiekszy (2002 r.) udziat w naleznoséciach krétkotermi-
nowych ZSM maijg naleznoéci z tytutu optat czynszowych. Warto$¢é tych nalez-
nosci na koniec 2002 r. wynosita 4.050.450,37 zt, co stanowito 87,1% wszyst-
kich naleznosci krotkoterminowych Zyrardowskiej Spétdzielni Mieszkaniowe;.
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Naleznosci z tytutu optat czynszowych w ciggu roku wzrosty 0 23,2%, mimo ze
aktywno$¢ ZSM w dziataniach windykacyjnych zdecydowanie wzrosta.

Tabela 6. Struktura naleznoéci dtugoterminowych ZSM w latach 2001-2002

Rodzaj naleznosci 31.12.2001 31.12.2002
Odsetki bankowe w splacie razem 2733 906,46 2 563 285,36
z tego wobec:
Banku PKO BP 2620708,90 2 388 500,07
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (KFM) 113 187,56 174 785,29
Naleznosci dlugoterminowe lacznie 2733906,46 2563 285,36

Zrédto: jak w tab. 5.

Naleznoéci dlugoterminowe Zyrardowskiej Spétdzielni Mieszkaniowe;,
tak w roku 2001, jak i w 2002 r. to wytgcznie odsetki bankowe w spfacie, tzn.
odsetki zaliczone przez bank lub fundusz po zamknieciu procesu inwestycyj-
nego, w wyniku ktérego powstaty lokale mieszkalne. Nalezy zauwazy¢, ze
zadtuzenie dtugoterminowe ZSM w ciggu roku zmniejszyto sie o kwote

179.621,10 zt — tj. 0 6,24%.

Tabela 7. Struktura inwestycji krétkoterminowych ZSM w latach 2001-2002

Rodzaj naleznosci 31.12.2001 31.12.2002
Srodki pienigzne w kasie 7830,64 2627,38
Srodki pieniezne w bankach 3421181,16 1395 910,67
Lokaty bankowe do 3 miesiecy 1413 734,47 2123 250,54
Lokaty bankowe powyzej 3 miesiecy 1719 573,95 2204 149,78
Inwestycje krotkoterminowe razem 6 562 320,22 5725 929,37

Zrédfo: jak w tab. 5.

Analiza struktury inwestycji krotkoterminowych wskazuje na wystepo-

wanie nastepujgcych zjawisk:

«  stan posiadanych przez Zyrardowskg Spoidzielnie Mieszkaniowg $rod-
kow pienieznych w ciggu roku zmniejszyt sie 0 836.390,85 zt —1j. 012,75%;
*  nadzien 31.12.2002 r. rodki pieniezne ZSM przechowywane byly przede
wszystkim na lokatach bankowych. Wartos¢ lokat bankowych (fgcznie
lokaty bankowe do 3 miesiecy i powyzej 3) w ciggu roku wzrosta 0 38,1%.
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W tabeli 8 zaprezentowano strukture finansowania Zyrardowskiej Spot-
dzielni Mieszkaniowej oraz jej zmiany w analizowanym okresie.

Tabela 8. Zmiany w strukturze finansowania ZSM w latach 2000-2002 (%)

Rodzaj pasywow 2000 2001 2002
Fundusze wiasne (facznie z zyskiem) 93,46 92,85 93,28
Zohowiazania diugoterminowe 3,85 4,72 4,05
Zobowiazania krétkoterminowe 2,69 2,43 2,67
Razem 100 100 100

Zrédfo: jak w tab. 1.

W analizowanym okresie Zyrardowska Spoétdzielnia Mieszkaniowa fi-
nansuje swoje zasoby przede wszystkim z funduszéw wtasnych. Fundusze
wlasne w ogolnej sumie pasywow ZSM stanowig ponad 92% ogélnej sumy
pasywow. Fakt ten wynika ze specyfiki dziatalnosci spétdzielni mieszkanio-
wej. Interesujgca jest analiza struktury funduszy wiasnych spéidzielni w la-
tach 2001 i 2002, co zaprezentowano tabela 9.

Tabela 9. Struktura funduszy wtasnych ZSM w latach 2001-2002

Rodzaj funduszu 31.12.2001 31.12.2002
Fundusz podstawowy 127 538 282,11 125 170 507,83
Nalezne, lecz nie wniesione wkiady -603 734,62 -453 935,94
Fundusz zapasowy inny 54 122 649,30 54 185 848,93
Fundusz z aktualizacji wyceny -16 313 084,65 -16 623 864,18
Wynik finansowy netto (+zysk -strata) 0,00 +143 191,10
Fundusze wlasne razem 164 744 112,14 162 421 747,74

Zrédfo: jak w tab. 1.

W warunkach poréwnywalnych fundusze wtasne zmniejszyly sie
0 1,41% — kwota 2.322.364,40 zi.

Koniecznym wydaje sie, dodatkowe przeanalizowanie na podstawie
bilansu struktury zobowigzan dtugoterminowych (tabela 10) i krétkotermino-
wych Zyrardowskiej Spétdzielni Mieszkaniowej, w tym szczeg6towo zobowig-
zan z tytutu dostaw i ustug (tabela 11).
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Tabela 10. Struktura zobowigzan diugoterminowych ZSM w latach 2001-2002

Rodzaj zobowigzan 31.12.2001 31.12.2002
Dtugoterminowe kredyty bankowe 8365 730,17 7054 011,64
w nastepujacych bankach:
Bank PKO BP 3048 966,27 2716 709,64
Krajowy Fundusz Mieszkaniowy (KFM) 3749 902,08 3373 254,21
Kredyt Banku S.A. 1 566 861,82 964 047,79
Zohowiazania dtugoterminowe razem 836573017 7054 011,64

Zrédfo: jak w tab. 5.

Z tabeli 10 wynika, Zze zobowigzania dtugoterminowe Zyrardowskiej
Spoétdzielni Mieszkaniowej to sg wytgcznie diugoterminowe kredyty bankowe.
W ciggu analizowanego roku nastgpito zmniejszenie wartosci zobowigzan
dtugoterminowych o kwote 1.311.718,53 zt — tj. 0 15,68%. ZSM sptacita cze$é
kredytéw i pozyczek w KFM i bankach, w tym rowniez cze$¢ kredytu w walu-
tach obcych w Kredyt Banku S.A. (kredyt ten przeznaczony byt na ocieplenie
budynkéw mieszkalnych). Mozna wiec stwierdzié, iz Zyrardowska Spoétdziel-
nia Mieszkaniowa na biezgco reguluje swoje zobowigzania w stosunku do
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, jak i bankdéw komercyjnych.

Tabela 11. Struktura zobowigzan krétkoterminowych ZSM w latach 2001-2002 (z})

Rodzaj zobowigzan 31.12.2001 31.12.2002

Zohowiazania z tytutu dostaw i ustug 3031 490,58 3303 481,32
w tym

zobowigzania wobec dostawcow 2 044 356,39 2 435 557,53

rozrachunki z czlonkami i najemcami 513 300,64 610 265,73

dostawy niefakturowane 473 833,55 257 658,06

Zohowiazania wobec budzetu 161732,28 159 066,34

Inne zobowiazania krétkoterminowe 618 443,52 502 406,29

Fundusze specjalne 333 763,00 160 229,57

Zohowiazania krétkoterminowe razem 4145 429,38 4125 183,52

Zrédto: jak w tab. 5.

Na podstawie informacji zawartych w tabeli 11 mozna zaobserwowag,
ze zobowigzania krotkoterminowe zmniejszyty si¢ o 0,49% (kwotowo —
20.245,86 zt). W analizowanym okresie Zyrardowska Spoétdzielnia Mieszka-
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niowa reguluje swoje zobowigzania krétkoterminowe w sposoéb nie budzgcy
zastrzezen.

Analizujgc pasywa ZSM nalezy réwniez wspomnie¢, ze w spoldziel-
niach mieszkaniowych, wspoélnotach mieszkaniowych tworzy sie fundusz
remontowy®. Zasady tworzenia funduszu remontowego okresla ustawa
o spotdzielniach mieszkaniowych®. Fundusz ten jest tworzony z wptat czton-
kéw spéidzielni pobieranych zazwyczaj w czynszu. Srodki funduszu remon-
towego sg przeznaczone na finansowanie remontéw zasobéw mieszkanio-
wych.

Innym funduszem specjalnym w spétdzielniach mieszkaniowych jest
fundusz wkitadéw budowlanych. Fundusz ten ksztattujg wptaty os6b naby-
wajgcych lokale mieszkalne na warunkach wiasno$ciowego prawa do loka-
lu”. Podobnie jak dla funduszu remontowego podstawy prawne okresla usta-
wa o spoétdzielniach mieszkaniowych. Natomiast szczeg6towe zasady wno-
szenia wktadbéw budowlanych okresla statut spétdzielni.

Zyrardowska Spotdzielnia Mieszkaniowa zgodnie ze obowigzujgcym
statutem?® tworzy nastepujace fundusze:

. udziatowy,

. zasobdéw mieszkaniowych,

. zasobowy,

. wkiadéw budowlanych,

. wkitadoéw mieszkaniowych,

. wkiadoéw zaliczkowych,

. fundusz remontowy,

»  fundusz Swiadczen socjalnych.

Analiza wskaznikow charakteryzujgcych finansowanie
dziatalnos$ci Zyrardowskiej Spétdzielni Mieszkaniowej

Istota analizy wskaznikowej sprowadza sie do oznaczenia kluczowych
relacji pomiedzy zmiennymi ze sprawozdan finansowych i innych dokumen-
tow — w celu oceny dziatalnosci przedsiebiorstwa®. Pozycje uwzglednione

5 W. Gos, Sprawozdawczos$¢ i rewizja finansowa, op. cit., s. 76.

5 Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2001 r., Nr 4, poz. 27 z p6Z. zmian.
—art. 6, ust. 3).

7 W. Gos, op. cit., s. 76.

8 Statut Zyrardowskiej Spotdzielni Mieszkaniowej — zarejestrowany w Sadzie Rejonowym
w Skierniewicach z p6zniejszymi zmianami.

9 D. Zarzecki, Wykorzystanie wskaZnikéw finansowych w ocenie przedsiebiorstwa — Pod-
stawowe zagadnienia, Interbook Szczecin 1997, s. 9-13.
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przy analizie wskaznikowej mogg pochodzi¢ ze sprawozdan finansowych jed-
nego roku lub kilku lat. Zasadnicze znaczenie ma wybor i interpretacja wskaz-
nikébw oraz ich zaleznosci przyczynowo-skutkowe.

Budowa pakietu wskaznikow finansowych dla Zyrardowskiej Spétdzielni
Mieszkaniowej, ktére w sposéb obiektywny odzwierciedlatyby osiggniete wy-
niki oraz stan sytuacji finansowej jest wazny, ale stwarza trudny problem do
analizy. Tym problemem jest zysk — dla takiego podmiotu gospodarczego,
jakim jest Spéidzielnia Mieszkaniowa. Cel dziatalnosci Zyrardowskiej Spétdzielni
Mieszkaniowej jest w statucie okreslony:,,Celem Spétdzielni jest zaspoka-
janie potrzeb mieszkaniowych cztonkéw i ich rodzin oraz potrzeb go-
spodarczych i kulturalnych wynikajacych z zamieszkiwania w spotdziel-
czym osiedlu lub budynku”.

Z tych wiasnie zapisbéw wynika, ze zysk nie jest gtbwnym celem dzia-
talnosci ZSM, co réwniez podkresla w swoim raporcie z 2002 r. biegty rewi-
dent'. Nie ulega watpliwosci, ze pozyskiwanie dodatkowych $rodkéw finan-
sowych w postaci zysku umozliwia Spéidzielni zaspokajanie potrzeb miesz-
kaniowych swoich cztonkéw, nie tylko wykorzystujgc optaty z tytutu eksplo-
atacji lokali mieszkalnych.

Niemniej jednak, budujgc pakiet wskaznikow finansowych dla Zyrar-
dowskiej Spoétdzielni Mieszkaniowej, wskazniki rentownosci, ktére dla oceny
stanu sytuacji finansowej wiekszo$ci przedsiebiorstw sg dominujgce, w tym
przypadku nie zostang uwzglednione.

Kluczowg grupg wskaznikéw finansowych o wysokiej wartosci infor-
macyjnej dla zarzgdzajgcych praktycznie kazdym podmiotem gospodarczym,
sg wskazniki zwigzane z finansowaniem jego dziatalno$ci.

W przypadku Zyrardowskiej Spétdzielni Mieszkaniowej uznano te gru-
pe wskaznikéw za wnoszgcg wysokg wartos¢ informacyjng dla oceny sytu-
acji gospodarczej Spétdzielni. Dla oceny Zyrardowskiej Spétdzielni Mieszka-
niowej w tym obszarze zaproponowano i w konsekwencji policzono 6 wskaz-
nikéw, ktére nastepnie przedstawiono w tabeli 12.

Wskaznik zadluzenia globalnego i stopa zadtuzenia w 2002 r. byly na
niskim poziomie, odpowiednio 7,21% i 6,72%, przy dopuszczalnym poziomie
30%. Wskaznik pokrycia zadtuzenia kapitatami wtasnymi byt prawidtowy
i w 2002 r. wynosit 13,87. Tak wiec kapitaly wlasne znacznie przewyzszaty
zobowigzania.

Réwniez w latach poprzednich 2000 i 2001, jak widac w tabeli 12, sto-
pa zadtuzenia byta na odpowiednio niskim poziomie, a wskaznik pokrycia za-
diuzenia kapitatami wtasnymi byt prawidiowy.

10 Raport z badania sprawozdania finansowego ZSM za 2002 r. — Wanda Petrykowska biegly
rewident, Skierniewice, kwiecien 2003 r., s. 4.
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Tabela 12. Wyliczenia wskaznikéw charakteryzujacych finansowanie dziatalnosci ZSM w la-
tach 2000-2002

L Nazwa wskaznika Wartos¢ 01.01- 01.01- 01.01-
p- oraz formuta obliczeniowa pozadana -31.12.2000 | -31.12.2001 | -31.12.2002
1 Wskaznik zadtuzenia globalnego
zobowiazania + kredyty max 30% 6,99% 7,70% 7,21%

wiasne kapitaly

2 | Wskaznik pokrycia aktywow trwatych

kapitatami wtasnymi min 1,0 0,99 0,99 0,99

wiasne kapitaly
aktywa trwate

3 Stopa zadtuzenia ogétem (w %)
zobowiazania i rezerwy max 30% 6,54% 7,15% 6,72%
suma pasywow

4 Unieruchomienie $rodkéw
aktywa trwate min 0,95 0,94 0,94
suma aktywow

5 | Trwato$¢ struktury finansowania (w %)

kapitaly wlasne + zobow. i rezerwy max 97,32% 97,57% 97,33%
diugoter.

suma pasywow

6 Pokrycie zadtuZenia kapitatami

whasnymi min 1,0 14,30 12,99 13,87
kapitaty wtasne

zobowigzania i rezerwy

Zrédfo: jak w tab. 1.

Ksztattowanie sie plynnosci finansowej w Zyrardowskiej
Spoétdzielni Mieszkaniowej

Plynnoé¢ finansowa zostata okre$lona jako nieograniczona zdolnosé
do regulowania biezacych zobowigzan™. Tak zdefiniowang ptynnos¢ finan-
sowg mozna oceniaé¢ na okreslony moment lub tez w okreslonym czasie.
W pierwszym przypadku méwimy o statycznej ptynnosci finansowej. Pod-
stawg do oceny statycznej ptynnosci finansowej sg dane zawarte w bilansie
majgtkowym przedsiebiorstwa. W przypadku ptynnosci ocenianej w okreslo-
nym czasie méwimy o ptynnosci dynamicznej, kt6ra jest oceniana w oparciu
o informacje zawarte w rachunku przeptywéw strumieni pienieznych, co zo-
stanie przedstawione w dalszej czesci pracy.

Komplet wskaznikéw charakteryzujgcych statyczng ptynnos$¢ finan-
sowg Zyrardowskiej Spotdzielni Mieszkaniowej zaprezentowano w tabeli 13.

" T. Wisniewski, W. Skoczylas, Teoria i praktyka analizy finansowej w przedsiebiorstwie,
Fundacja Rozwoju Rachunkowoéci w Polsce, Warszawa 2002, s. 172.
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Tabela 13. Wskazniki charakteryzujace statyczng ptynnoéé finansowg ZSM

Nazwa wskaznika oraz formuta Wartosé

LB obliczeniowa pozadana

31.12.2000 31.12.2001 | 31.12.2002

1 Wskaznik ptynnosci biezacej (1)
majatek obrotowy ogétem 15-18 2,30 2,55 2,55
zobowigzania krétkoterminowe

2 Wskaznik ptynnosci szybkiej (1)
majatek obrotowy ogoétem — zapasy 08-1,0 2,30 2,55 2,55
zobowigzania krétkoterminowe

3 | Wskaznik ptynnosci wyptacalnosci (lll)
inwestycje krotkoterminowe - 113 1,58 1,39
zobowigzania krétkoterminowe

4 | Pokrycie zobowiazan naleznosciami

naleznosci handlowe >1,0 1,22 1,11 1,36
zobowigzania handlowe
5 Szybkos$é obrotu naleznosci
(w dniach) ér. naleznosci z tytutu min 44,00 46,28 48,71

dostaw i ustug x 365 dni
przychody netto ze sprzedazy

6 [ Czas trwania zobowiazan (w dniach)
$ér. zobowigzan z tytutu dostaw min 39,66 33,36 M7
i ustug x 365 dni
koszty dziatalno$ci operacyjnej

Zrédio: opracowanie witasne na podstawie — Raport z badania sprawozdania finanso-
wego ZSM za 2002 r. — Wanda Petrykowska, biegty rewident, Skierniewice, kwie-
cien 2003 r., s. 5.

Na podstawie analizy wszystkich wskaznikéw znajdujgcych sie w ta-
beli 13 mozna stwierdzi¢, iz sytuacja pod wzgledem ptynnosci finansowej
jest dobra. Cechg charakterystyczng wskaznikow ptynnoéci finansowej ZSM
jest brak r6znicy w wielko$ci wskaznika ptynnoéci biezgcej i wskaznika ptyn-
nosci szybkiej w latach 2000-2002. Powodem takiej sytuacji jest brak zapa-
s6w w Zyrardowskiej Spotdzielni Mieszkaniowej w kolejnych latach (jedynie
w 2000 r. — nieznaczgca wielkos¢ zapaséw). Nalezy zwrécic jednak uwage
na systematycznie wydtuzajgca sie szybkosc¢ obrotu naleznosciami. W 2002 r.
wskaznik ten wynosit 48,7 dni i wzrést od 2000 r. 0 10,7%.

Analiza czynnikéw wptywajacych na kondycje ekonomicznag
Zyrardowskiej Spotdzielni Mieszkaniowej

Analiza finansowa przeprowadzona w oparciu o informacje zawarte
w bilansie ma charakter syntetyczny, ujawnia gtbwne czynniki ksztattujgce
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gospodarke finansowg przedsiebiorstwa'?. Analiza finansowa nie wyjasnia na-
tomiast przyczyn, ktére wptynety na wielkosci ekonomiczne przedsiebiorstwa.
Niezbednym wiec bedzie przeprowadzenie analizy rachunku zyskéw
i strat, kt6ra to uzupetnia analize finansowg o informacje dotyczgce operacyj-
nych wynikéw dziatalno$ci przedsiebiorstwa w badanym okresie.

Tabela 14. Analityczny rachunek zyskéw i strat ZSM za lata 2000—2002 (stan na koniec roku)

Lp Wyszczegélnienie 01.01-31.12.2000 01.01-31.12.2001 01.01-31.12.2002
) zt % zt % zt %
1 2 3 4 5 6 7 8
A | Dzialalno$é podstawowa
1. | Przychody ze sprzedazy 25172 530 97,07 26 358 556 96,50 29535539 98,01
towaréw, prod. i ustug
2. | Koszt wlasny sprzed. 25830408 | 98,68 26 907 021 98,51 29811540 9943
towardw i produktéw
3. | Wynik na sprzedazy -657 878 -548 464 - -276 001 -
B | Pozostala dzialalno$¢ operacyjna
1. | Pozost. przychody. 160 697 0,62 309 858 1,13 123967 0M
oper.
2. | Pozostale koszty operac. 343 358 1,31 407 158 1,49 165 581 0,55
3. | Wynik z pozostatej -182 661 - -97 300 - -41 613 -
dziatalnosci operacyjnej
C | Wynik operacyjny -840 539 - -645 765 - -317 614 -
(A3 +B3)
D | Dziatalnos¢ finansowa
1. | Przychody finansowe 589 124 2,31 646 686 2,37 474 243 1,57
2. | Koszty finansowe 998 0,00 921 0,00 3512 0,01
— w tym odsetki 998 - 921 - 112 -
3. | Wynik na dziat. finans. 597 126 - 645 765 - 470731 -
E | Zdarzenia nadzwyczajne
1. | Zyski nadzwyczajne - - - - - -
2. | Straty nadzwyczajne - - - - 602| 0,00
3. | Saldo zyskow i strat - - - - -602 -
nadzwyczajnych
F | Ustalenie wyniku netto
1. | Zysk/strata brutto -243 412 - 0,00 - 152 514 -
(C+D3+E3)
2. | Podatek dochodowy - - - 9323 -
3. | Pozostate obcigZenia - - - - -
4. | Zysk/strata netto -243 412 — 0,00 - 143191 -
(F1-F2-F3)
PRZYCHODY OGOLEM 25931352 | 100,00 27 315101 [ 100,00 30 133 750 | 100,00
KOSZTY OGOLEM 26174765 | 100,00 27315101 | 100,00 29 981 236 | 100,00

Zrédfo: jak w tab. 1.

12 J. Sliwa, Zarzgdzanie finansami przedsiebiorstw w zarysie, op. cit., s. 65.
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Na podstawie danych zamieszczonych w tabeli 14 sporzgdzono ze-
stawienie przychodoéw (tabela 15), kosztéw (tabela 16) oraz przeprowadzono
analize wyniku finansowego w poszczegélnych segmentach dziatalnosci Zyrar-

dowskiej Spotdzielni Mieszkaniowej (tabela 17).

Tabela 15. Struktura przychodéw ZSM za lata 2001-2002

Rodzaj przychodu 31.12.2001 31.12.2002
Przychody ze sprzedazy i zréwnane z nimi 26 358 556,17 28908 195,73
Pozostate przychody operacyjne 309 858,21 123 967,76
Przychody finansowe 646 686,93 474 243,43
Przychody razem 27 315101,31 29 506 406,92

Zrédio: jak w tab. 5.

Uwagi do tabeli nr 15™:
»  przychody z sprzedazy obejmujg nalezne lub uzyskane kwoty netto ze
sprzedazy,
*  przychody z wykonania nie zakornczonej ustugi, w tym budowlanej, usta-
la sie na dzien bilansowy proporcjonalnie do stopnia zawansowania ustugi.
Przychody ZSM w 2002 r. w stosunku do 2001 r. wzroslty o kwote
2.191.305,61 zt - tj. 0 8,02%. Wzrost ten spowodowany byt wytgcznie wzro-
stem przychodéw ze sprzedazy ustug Zyrardowskiej Spétdzielni Mieszkanio-
wej. Moze niepokoi¢ spadek w 2002 r. przychodéw z dziatalnosci finansowej
ZSM o0 26,7% (172 .443,39 z}.

Tabela 16. Struktura kosztéw ZSM za lata 2001-2002

Rodzaj kosztéw 31.12.2001 31.12.2002
Koszty dziatalnosci operacyjnej (podstawowej) 27 150 590,64 28184 196,77
Koszty pozostalej dzialalnosci operacyjnej 407 158,90 165 581,02
Koszty finansowe 921,25 3512,07
Straty nadzwyczajne - 602,96
Koszty razem 27 558 670,79 29 353 892,82

Zrédfo: jak w tab. 5.

3 A. Helin, A. Bernaziuk, Sprawozdanie finansowe — wedfug znowelizowanej ustawy o ra-
chunkowosci, Osrodek Doradztwa i Doskonalenia Kadr, Sp. z 0.0. Gdansk 2002, s. 39.
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t gczne koszty dziatalnosci Zyrardowskiej Spotdzielni Mieszkaniowej
w 2002 r. wzrosty w stosunku do kosztéw 2001 r. o kwote 1.795.222,03 z
(06,61%).

Tabela 17. Struktura wyniku finansowego w poszczegélnych segmentach dziatalnosci ZSM
w latach 2001-2002

Miejsce powstania wyniku brutto 31.12.2001 31.12.2002
Dziatalno$é podstawowa -632 112,56 -276 001,04
Pozostata dziatalnos$¢ operacyjna -38613,26 -41 613,26
Operacje finansowe 645 765,68 470 731,36
Straty nadzwyczajne -602,96
Wynik brutto (zysk) razem -24 960,14 152 514,10

Zrédfo: jak w tab. 5.

Obserwuje sie dobrg tendencje w zmniejszaniu sie straty na dziatal-
nosci podstawowej Zyrardowskiej Spotdzielni Mieszkaniowej, co w konsekwen-
cji spowodowato, ze w 2002 r. wypracowano zysk brutto w kwocie 152.514,10 zt.

Interesujgcym dla oceny sytuacji gospodarczej Zyrardowskiej Spotdziel-
ni Mieszkaniowej powinno by¢ przeprowadzenie pogtebionej analizy finanso-
wej dla ustug gospodarki zasobami mieszkaniowymi (GZM) w latach 2000—
—2002 (tabela 18).

Tabela 18. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi w ZSM w latach 2000-2002

Wyszczegdlnienie Jedn. miary 1.01.2000- 1.01.2001 - 1.01.2002 -
-31.12.2000 -31.12.2001 -31.12.2002
Sprzedaz ustug GSM z 25172530 26 358 556 29535 539
Koszty ustug GSM z 25830 408 26 907 021 29 811 540
Poziom pokrycia kosztéw % 97,45 97,96 99,07

Zrédfo: jak w tab. 5.

Analizujgc gospodarke zasobami mieszkaniowymi ZSM nalezy zauwa-

zy¢ pozytywne zjawisko ciggtego wzrostu poziomu pokrycia kosztéw ustug
GZM wnoszonymi za nie optatami. W 2002 r. ww. poziom pokrycia kosztéw
byt wysoki i wynosit 99,07 %.
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Ocena dzialalnosci ZSM na podstawie zestawienia przeplywow
strumieni pienieznych

Zysk wykazywany w sprawozdawczo$ci finansowej nie zawsze od-
zwierciedla zdolnos¢ ptatnicza przedsiebiorstwa. Fakt ten moze wynikaé
z nastQpUchych przyczyn:
nie zaptacone faktury przez odbiorcéw wyrobow, towaréw badz ustug
przybierajg posta¢ bilansowych naleznosci, a w rachunku wynikéw sg
wykazywane jako przychody,

*  przewidywana zaptata nie dochodzi do skutku — odbiorca wyrobu, ustugi
staje sie niewyptacalny,

*  udzielenie odbiorcom dtuzszego kredytu kupieckiego, co w znaczny spo-
s6b opo6znia przyptyw gotdéwki do przedsiebiorstwa.

Te wtasnie przyczyny mogg wywotywad sytuacje, w ktérej firma przy-
noszgca zyski moze nie dysponowac wystarczajgcg gotdéwka na finansowa-
nie swoich biezgcych potrzeb. Szczegotowe informacje o przeptywach stru-
mieni pienieznych, zawarte w sprawozdawczosci finansowej przedsigbior-
stwa, ujawniajg rzeczywistg sytuacje ptatniczg firmy’.

W tabeli 19 przedstawiono analize z rachunku przeptywow pieniez-
nych (strumieni pienieznych) Zyrardowskiej Spotdzielni Mieszkaniowej w 2001
iw2002r.

Tabela 19. Przeptywy $rodkéw pienieznych ZSM w latach 2001-2002 (z})

2001 2002
Wyszezegdlnienie Srodki Srodki Srodki Srodki
pozyskane zaangazowane pozyskane zaangazowane

Dziatalno$¢ operacyjna 61240 5521

Dziatalno$¢ inwestycyjna 4373408 911195
Dziatalno$¢ finansowa 7102436 69 282

Zmiana stanu srodkéw +2 667 788 -836 390

pienigznych

Zrédio: opracowanie wtasne na podstawie — Zyrardowska Spétdzielnia Mieszkaniowa —
Rachunku przeptywoéw pienieznych (metoda posrednia) rok 2002.

Jak wynika z tabeli 19 w Zyrardowskiej Spoétdzielni Mieszkaniowej
w 2001 r. wystgpita nadwyzka srodkéw pienieznych w kwocie 2.667.788 zt.

1. Sliwa, Zarzgdzanie finansami przedsigbiorstw w zarysie, op. cit., s. 67.
5 M. Gottieb, W. Lewczynski, Cash flow sprawozdanie z przeptywdw gotowki, Instytut Przed-
sigbiorczosci, Sopot 1993, s. 9.
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Zrédtem tej nadwyzki byt uzyskany kredyt w Krajowym Funduszu Mieszkanio-
wym (KFM). Natomiast niedobér srodkow pienieznych, jaki wystgpit w 2002 r.
na kwote 836.390 zt to efeki:

— kontynuowania dziatalnoéci inwestycyjnej — nabycie rzeczowych akty-
wow trwatych na kwote 1.160.015,59 zi,

—  splaty kredytéw na kwote 952.327,70 zt.

Przeprowadzone badania i wykonane analizy nie wskazujg na to, aby
wystepowaty powazne zagrozenia dla dalszego kontynuowania dziatalno$ci
statutowej przez Zyrardowska Spotdzielnie Mieszkaniowa.

Do zjawisk, ktére negatywnie wptywajg i mogg negatywnie wptyngé
w przyszioéci, na sytuacje gospodarczg ZSM nalezy zaliczy¢ przede wszyst-
kim duzy przyrost naleznosci krotkoterminowych. Zdecydowanie najwiekszy
(w 2002 r.) udziat w naleznosciach krétkoterminowych ZSM majg naleznosci
z tytutu optat czynszowych.

Inne zjawiska, mogace negatywnie wptyngé na sytuacje gospodarczg
ZSM, zaobserwowane podczas przeprowadzonej analizy finansowej, to:

»  wydtuzajgcy sie cykl obrotu naleznosciami,

*  zmniejszajgce sie dochody z dziatalnosci finansowej,

* dostrzegalna dekapitalizacja majagtku trwatego — w 2002 roku na pozio-
mie 1,86%.

Analiza finansowa oraz analiza rachunku zyskoéw i strat wykazata, iz
istnieje caty szereg pozytywnych zjawisk w dziataniach gospodarczych Zyrar-
dowskiej Spétdzielni Mieszkaniowej, a do najwazniejszych z nich nalezy:

*  zmniejszenie poziomu naleznoéci dlugoterminowych — kredyty sptacane
sg terminowo,

+  regulowanie przez ZSM zobowigzan krétkoterminowych w sposéb nie
budzgcy zastrzezen,

»  wskazniki zadtuzenia globalnego i stopa zadluzenia na niskim poziomie,

»  prawidiowy wskaznik pokrycia zadluzenia kapitatami wkasnymi,

»  wihasciwa ptynnos¢ finansowa we wszystkim analizowanych okresach
dziatalnosci ZSM,

*  wysoki poziom (2002 rok — 99,07%) pokrycia kosztéw ustug gospodarki
zasobami mieszkaniowymi (GSM) wnoszonymi za nie optatami,

*  gystematyczny wzrost naktadéw na dziatalno§¢ remontowg zasoboéw
mieszkaniowych,

»  racjonalizacja kosztéw dziatalnosci ZSM poprzez dziatania techniczne
i inwestycyjne, tj.: ocieplanie budynkéw, wymiana dachéw i drzwi wej-
Sciowych, budowa tzw. ,wiatrotapow”,

»  wiadciwe zarzgdzanie finansami poprzez ciggtg poprawe struktury in-
westycji krotkoterminowych.
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Analiza SWOT

SILNE STRONY

SLABE STRONY

1 Lokalizacja Zyrardowa. 1. | Wazrost wydatkéw na remonty budynkéw ze

2 Niskie ceny mieszkan. wzgledu na starzenie sie zasobow.

3 Réznorodno$¢ metrazéw mieszkan. 2. | Ciagty wzrost cen zakupu ciepfa, dostawy

4 Ocieplanie kompleksowe budynkdw. zimnej wody oraz wywozu $mieci.

5 Wyposazenie budynkéw w zawory 3. | Postepujace zadtuzenie czynszowe.
termomodernizacyjne, podzielniki kosztéw ciepta | 4. | Brak w mieScie mieszkan socjalnych.

i liczniki na wode. 5. | Brak chetnych na budownictwo mieszkan

6 Uregulowany stan prawny gruntow ZSM. wiasnosciowych.

7 Stabilno¢ finansowa ZSM. 6. | Brak zainteresowania cztonkdw Spotdzielni jej

8 Lokalizacja budynkéw w poblizu przedszkoli, dziatalno$cia,
szkot i sklepdw.

9 Zagospodarowane tereny zielone oraz place
zabaw dla dzieci.

10 | Prowadzenie szerokiej dziatalno$ci spoteczno-

-wychowawczej przez domy kultury.
SZANSE ZAGROZENIA

1 Realizacja zaplanowanych inwestycji przy udziale | 1 | Likwidacja ulg podatkowych.
$rodkdw KFM. 2 | Wprowadzenie 7% podatku VAT na wkiad

2 Obnizanie kosztéw dziatan remontowych mieszkaniowy i budowlany na mieszkania do
i podnoszeniem jako$ci ich wykonania. zasiedlenia.

3 Podniesienie poziomu ustug firm 3 | Likwidacja 10% umorzenia kredytu
konserwacyjnych i porzadkowych. zaciggnietego przez spétdzielnie ze Srodkow

4 Petne wykorzystanie mozliwosci uzyskania KFM.
$rodkdéw z Funduszu Termomodernizacyjnego. 4 | Dekapitalizacja istniejacego zasobu

5 Wyptacanie premii gwarancyjnej przez banki. mieszkaniowego.

6 Rozwéj miasta i gminy Zyrardow pod wzgledem 5 | Wzrost kosztdw utrzymania mieszkan.
atrakcyjno$ci inwestycyjnej oraz infrastruktury 6 | Utrzymujace sie na wysokiej stopie
towarzyszacej (whasciwe wykorzystanie bezrobocie w regionie.
ofrzymanych $rodkéw unijnych na rewitalizacje). 7 | Odstapienie panstwa od wspomagania gmin

dotacjg budzetowq na dofinansowanie wypfat
dodatkdw mieszkaniowych.
8 | Konkurencja w postaci TBS-6w i innych

spotdzielni.

Zyrardowska Spotdzielnia Mieszkaniowa powinna wykorzysta¢ atut
pofozenia miasta w centrum Polski, 40 km od Warszawy (dojazd 0,5-1 h),
przy gtéwnych trasach kolejowych i drogach szybkiego ruchu. Pozwala to na
zainteresowanie mieszkaniami oséb pracujgcych lub inwestujgcych w okoli-
cach Warszawy, ktére w Zyrardowie sg hiekiedy dwukrotnie tarnsze niz w oko-
licach stolicy. W zwigzku z tym, przedstawienie oferty mieszkaniowej, w od-
powiednich mediach: prasie, Internecie — i we wiasciwy, fachowy sposoéb,
stanowi jeden z gtéwnych celéw ZSM. Chetni ,napedzg’ koniunkture,
a inwestycje pozwolg na poprawe sytuacji ekonomicznej i rozwo;.
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Zaréwno dla ZSM, jak i miasta optymalne wykorzystywanie wszelkiego
rodzaju dofinansowan i srodkéw unijnych jest szansg na rozwéj (zwlaszcza
w zakresie infrastruktury, polepszenia warunkéw do inwestowania i rozwoju
przedsiebiorstw). Skutkowato to bedzie z pewnoscig zmniejszeniem bezro-
bocia i podniesieniem sie poziomu zycia w mieScie — a bogaci i zadowoleni
mogg i chcg wiece;j.

Nalezy jedynie mie¢ nadzieje, ze polityka prowadzona przez panstwo
w zakresie podatkéw, ulg podatkowych, dofinansowan gmin, dotacji i wszel-
kich dziatan ,prorodzinnych” nie bedzie podgzac obecnie wybrang drogg. Je-
zeli Jikwidacje” i ,ograniczenia” zostang zastgpione ,pomocg” i ,ulgami” —
jest szansa na poprawienie sytuacji ekonomicznej jednostki, a co za tym idzie
— rodziny, przedsiebiorstwa, miasta, gminy, panstwa.

W tych realiach funkcjonuje Zyrardowska Spétdzielnia Mieszkaniowa
i musi robi¢ to jak najlepiej — wzmocnhi¢ swoje silne strony i wykorzystac szan-
se, wyeliminowac stabe strony i zminimalizowa¢ zagrozenia.

Zakonczenie

Celem niniejszego artykutu byto dokonanie oceny sytuacji gospodarczej
Zyrardowskiej Spotdzielni Mieszkaniowej na podstawie analizy finansowe;.

Na podstawie przeprowadzonej analizy mozna stwierdzi¢, ze dziatal-
nos¢ Spoétdzielni w lata 2000—2002 charakteryzuje sie niewielkimi zmianami
w aktywach trwatych. Zachodzg réwniez niekorzystne zmiany w strukturze ak-
tywow obrotowych ZSM, ma miejsce przyrost naleznosci krotkoterminowych.

W badanym okresie Spoétdzielnia finansuje swoje zasoby przede
wszystkim funduszami wtasnymi. Fundusze wiasne w ogélnej sumie pasy-
wow stanowig ponad 90,0%. Fakt ten wynika ze specyfiki spotdzielni miesz-
kaniowych itgczy sie z podstawowg grupg majgtkowa, jakg sg budynki miesz-
kalne.

Dziatalno$¢ Spoétdzielni nie jest nastawiona na zysk. Niemniej pozyski-
wanie dodatkowych Srodkéw umozliwia zaspokajanie potrzeb mieszkanio-
wych nie tylko optatami z tytutu eksploatacji lokali mieszkalnych. Podstawo-
wym zrédtem pozyskania dodatkowych srodkéw byta dziatalno$¢ finansowa
(odsetki).

Sytuacja finansowa Zyrardowskiej Spotdzielni Mieszkaniowej jest do-
bra. Spéidzielnia terminowo wywigzuje sie ze swoich zobowigzan wobec wie-
rzycieli. Uwage zwraca systematycznie wydtuzajagcy sie cykl realizacji nalez-
nosci, ktéry wydtuzyt sie z 44 dni w roku 2000 do 48,7 dnia w roku 2002.

W 2002 r. nastgpit przyrost naleznosci gtéwnie w optatach za lokale
mieszkalne, co wigze sie z pogarszajgcg sie sytuacjg ekonomiczng czton-
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kéw zasiedlonych ZSM. Stopa zadtuzenia Spotdzielni jest niska i na koniec
2002 r.wynosita 6,72% przy dopuszczalnym poziomie w granicach 30—
-50%. Kapitaty wtasne sg znacznie wyzsze od zobowigzan, wskaznik pokry-
cia zadtuzenia kapitatami wynosi 13,87.

Wyniki analizy nie wskazujg na to, by wystepowaty zagrozenia dla kon-
tynuowania przez Zyrardowskg Spotdzielnie Mieszkaniowg dziatalnosci go-
spodarczej w dalszych latach.

Reasumujgc, w wyniku przeprowadzonej analizy mozemy stwierdzi¢,
ze zjawiskami negatywnie oddziatujgcymi na sytuacje finansowg sg:

*  przyrost naleznosci krétkoterminowych,
*  zmniejszajgce sie dochody z dziatalnosci finansowej,
*  narastajgce zalegtosci w opfatach za uzytkowanie lokali mieszkalnych.

Natomiast do zjawisk pozytywnych nalezy zaliczy¢:

* wysoki poziom pokrycia kosztéw wnoszonych optatami na gospodarce
zasobami mieszkaniowymi,

*  wieksze wplywy z tytutu spfat naleznosci dtugoterminowych (odsetek od
kredytu), co umozliwito zwiekszong sptate wierzytelnosci wobec banku.

Niniejsza analiza $wiadczy o zadowalajgcej kondycji finansowej Zyrar-
dowskiej Spbidzielni Mieszkaniowej i mozliwosci nie zagrozonej kontynuacji
dziatalnoéci gospodarcze;.

Kalendarium Zyrardowskiej Spétdzielni Mieszkaniowej
B 11 marca 1958 r. — pierwsze Walne Zgromadzenie cztonkéw — powola-

nie Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Jednos¢” _
B 9lutego 1959 r. — zasiedlenie pierwszego budynku nr 4 na osiedlu Zerom-

skiego

B 25 kwietnia 1961 r. — przytgczenie do SM ,Jednos$¢” — Spdétdzielni ,Na-
dzieja”

B 1 lipca 1966 r. — przylgczenie do SM ,Jednos¢” — Spoétdzielni ,Stonecz-
na”

B 5 pazdziernika 1968 r. —oddanie do uzytku Osiedlowego Domu Kultury,
ktory byt pierwszym spotdzielczym obiektem tego typu w woj. warszaw-
skim

B 1969 r. — zakohczenie budowy osiedla Zeromskiego oraz rozpoczecie

realizacji osiedla Sikorskiego

1970 — Przyjecie nazwy ,Zyrardowska Spotdzielnia Mieszkaniowa”

1971-1975- Realizacja osiedla KosciuszKi

1976-1983— Realizacja osiedla Wschod oraz realizacja osiedla Centrum

L
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B 1977-1991- Realizacja osiedlaTeklinAi B

B 1981-1988 — Realizacja osiedla Batory I, 11, IV

B 1982-1989- Budowa segmentow szeregowych na osiedlu tgkowa

B 1985-1993 — Realizacja osiedla Pigkna

B 1992 — 1 czerwca — oddanie do uzytku Klubu Osiedlowego ,Koliber”

B 1994-1997— Realizacja budynkéw jednorodzinnych (kanadyjskich) na
osiedlu kLgkowa

B 1997- Rozpoczecie realizacji budynku mieszkalnego na osiedlu Piekna

B 1997 — Rozpoczecie realizacji zespotu szeregowego mieszkalnego na

osiedlu Batorego

B 2000-2001- Realizacja | etapu kompleksu mieszkalnego na osiedlu Pigk-
na (70 mieszkan lokatorskich) ze srodkéw Krajowego Funduszu Miesz-
kaniowego

B 2003-2004- Realizacja Il etapu kompleksu mieszkalnego na osiedlu Pigk-
na (39 mieszkan lokatorskich) ze srodkéw Krajowego Funduszu Mieszka-
niowego

Financial Analysis of the activity of the Zyrardéw
Housing Co-operative between 2000 and 2002

Summary

The Zyrardéw Housing Cooperative was established in1958, and its
objective was to organise and unite citizens who wanted a flat of their own.
The nature of the cooperative is expressed through the self-governing of the
cooperative, i.e. the forms and direction of activity are decided upon by the
bodies which are made up of the members of the cooperative elected by the
members themselves. The structure of the self-government bodies of the
Zyrardéw Housing Cooperative and the principles of their activity are defined
by the Law on Co-operative Societies. These principles are subsequently
expanded and elaborated in the Charter of the ZHC and the Rules and Regu-
lations.

At the end of 2002, the Cooperative had over seven thousand mem-
bers, and the housing resources managed by the Cooperative(namely 6.7
thousand flats) are home for some 18,000 citizens of Zyrardow.

On the grounds of the analysis, one can say that the business activity
of the ZHC between 2000 and 2002 is characterised by minor changes in the
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fixed assets. An adverse trend in the structure of current assets is also recor-
ded, and the short term receivables are on the increase.

In the period in question, the Cooperative financed its resources with
its own funds. The Cooperative’s own funds constitute over 90% of total liabi-
lities. This is due to the specific nature of housing cooperatives, and is closely
connected with the bulk of property/assets, i.e. the buildings.

The activity of the Cooperative is not profit-orientated. Nevertheless,
raising additional financial means facilitates meeting the housing needs not
only through rents for use of flats. Additional funds were raised through finan-
cial activity, i.e. the interest.

Another noticeable phenomenon is the extending cycle of realisation of
receivables. 2002 recorded an increase in receivables, mainly in charges for
use of flats (rents), which is the result of the deterioration of the economic
standing of the members of the Cooperative (i.e. the actual tenants).

The findings of the analysis show that there are no threats for the Zyrar-
doéw Housing Cooperative to continue its activity in the years to come. The
Cooperative meets its liabilities towards creditors duly an timely.

To sum up, the analysis allows us to say that the phenomena that
affect the financial situation of the Cooperative adversely are: a) increase in
the short-term liabilities, b) decrease in the revenues from financial activity,
and c) increase in arrears in payment of charges for use of flats (rents). The
favourable developments, on the other hand, are: a) high level of covering the
costs paid-in through charges for housing resources management, and b)
bigger inflows due to pay-offs of long-term receivables (interest on mortgage),
which facilitated an increased payment of liabilities to the bank.

This analysis shows that the financial standing of the Zyrardéw Ho-
using Cooperative is sound, and that the future business activity of the Co-
operative is not endangered.



