INFORMACJA O SYTUACJI FINANSOWO-MAJATKOWEJ
KATOWICKIEJ SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ
ZA 2016 ROK

Szanowni Spotdzielcy!

Zarzad Katowickiej Spotdzielni Mieszkaniowej spelniajac obowiagzki ustawowe
I statutowe corocznie przedstawia przed Walnym Zgromadzeniem Czlonkom
oraz wspotwiascicielom nieruchomosci nie bedacych cztonkami Spétdzielni, informacije
o dzialalnosci Spotdzielni 1 jej sytuacji finansowo-majatkowej na dzien konczacy rok
obrotowy, tj. 31 grudnia 2016 roku.

Zaznaczy¢ wypada, ze wstepne sprawozdanie Zarzagdu KSM z dziatalnosci w roku 2016
bylo przedstawione w publikacji zwigzanej z Zebraniami Osiedlowymi, ktore odbyly si¢
w listopadzie i grudniu.

Obecnie ponizej przedstawiam je uzupetniajaco — z uwzglednieniem opinii bieglego
kluczowego rewidenta — po zbadaniu sprawozdania finansowego.

Sprawozdanie finansowe jest wizytowka sytuacji finansowo-majatkowej Spotdzielni,
sporzadzong w  ksztalcie odpowiadajacym  wymogom  okreslonym w  ustawie
o rachunkowosci, wedlug ktorej powinno przedstawi¢ rzetelnie i jasno sytuacje finansowo-
majatkowg oraz ,,wynik finansowy” w postaci roznicy miedzy kosztami a przychodami
zwigkszajacymi odpowiednio koszty lub przychody gospodarki w roku nastgpnym.
Opracowane na koniec roku sprawozdanie finansowe podlega badaniu przez niezaleznego
bieglego rewidenta (jest osobg zaufania publicznego) wybranego przez Rade¢ Nadzorcza,
ktory wydaje opini¢ o sporzadzonym sprawozdaniu, a takze wskazuje czy istnieje zagrozenie
dla kontynuacji dzialalno$ci przez Spotdzielnig.

Za rok 2016 (jak i w latach poprzednich) wyrazona opinia o sporzadzonym
sprawozdaniu finansowym brzmi: bez zastrzezen (w pelnym brzmieniu umieszczona takze
w tym wydaniu specjalnego dodatku do ,,Wspolnych Spraw™).

Sprawozdanie finansowe jest zatem zbiorem kluczowych informacji 0 naszej
Spotdzielni, tj. o zasobach i zrodtach ich finansowania, o strukturze poniesionych kosztow
1 przychodow, naleznosciach wobec Spoéldzielni, zobowigzaniach wobec dostawcow,
wykonawcow, itp. Ma ono zaréwno umozliwi¢ zainteresowanym wyrobienie pogladu na

sytuacje 1 perspektywe rozwoju, jak 1 stuzy¢ racjonalizacji decyzji w dalszej dziatalnosci.
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Te informacje zawarte sa w poszczegdlnych czeéciach sktadowych sprawozdania
finansowego, ktore tworza: bilans, rachunek zyskéw i strat, zestawienie zmian w kapitale
(funduszu) wlasnym, rachunek przeplywow pienigeznych, dodatkowe informacje i objasnienia
— w pehej wersji do wgladu w siedzibie Centrum Zarzadzajaco-Ustugowego przy

ul. Klonowej 35c.

Ze wzgledu na obszerno$¢ tej dokumentacji podaj¢ tylko najwazniejsze dane, ktore

przedstawiajg si¢ nastepujaco:

- ,.Bilans” zestawienie wartosci aktywow (majatek) 1 pasywoéw (zrodia jego finansowania)
zamyka si¢ tzw. sumg bilansowg w kwocie 392.122.405,55 zt. W porownaniu do stanu na
poczatku roku warto$¢ sumy bilansowej zmniejszyta si¢ o 27.834.939,56 zi, tj. o 6,63%,
natomiast w stosunku do bilansu na dzien 31.12.2007 r. uleglta zmniejszeniu o kwote
275.033.920,88 zI, tj. o 41,22%. Na przestrzeni ostatnich 10-ciu lat widziana jest
tendencja do obnizania warto$ci Srodkoéw trwatych, co jest efektem glownie realizacji
ustawowych obowiazkdéw ustanawiania odrebnych praw majatkowych do lokali na rzecz
ich uzytkownikéw. Wydzielenie lokali oznacza zatem wartosciowe zmniejszenie majatku,
bo mieszkania co do ktorych ustanawiane jest odrgbne prawo majatkowe przestaja by¢
wlasnoscig ewidencjonowana jako majatek Spotdzielni, co jednak nie zmniejsza liczby
mieszkan 1 lokali zarzadzanych przez Spoéldzielni¢, co nalezy uwzgledni¢ przy
interpretacji i ocenie wykazanych pozycji w sprawozdaniu  finansowym;
a w szczegbdlnosci w zakresie danych dotyczacych wysokosci zobowigzan (krétko
1 dlugoterminowych), dlugoterminowych rozliczen migdzyokresowych oraz wielkosci
kosztow 1 wplywdéw; bo w swojej istocie dotycza one calo$ci zarzadzanego przez
Spéidzielnie majatku (wlasnego 1 ,,obcego”), a nie tylko ujetego w jej ewidencji.
Zmniejszanie si¢ warto$ci majatku (aktywow) ma swa kolejng przyczyne takze w procesie
umarzania wartosci jego trwatych sktadnikow. Pasywa bilansu finansuja majatek
(aktywa) Spotdzielni, a ich warto$¢ tworza przede wszystkim kapitaty (fundusze) i
zobowigzania. Fundusze (kapitaty) witasne (w tym: fundusz udziatowy, wkiadow
i zasobowy), o warto$ci na koniec roku obrotowego w kwocie 249.540.286,12 zt stanowig
63,64% ogolnej sumy pasywow. Ich warto§¢ w poréwnaniu do roku 2015 zmniejszyla si¢
0 3,47%, w tym fundusz wkladéw o 14,41%, co stanowi bezposredni skutek
postepujacego ustawowego wyodregbniania lokali (mieszkalnych i niemieszkalnych) wraz
z udziatami w nieruchomos$ciach gruntowych 1 cze$ciach wspdlnych nieruchomosci

budynkowych. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania stanowig 36,36% ogodlnej sumy
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pasywow — ulegly zmniejszeniu w stosunku do roku poprzedniego - w pozycji
dtugoterminowych o 5,19% — natomiast krotkoterminowe zmniejszenie o 12,50%.
Zobowiazania dotyczg kredytéw (w tym kredyt w wysokosci 18.481.836 zt, ktéry ma by¢
w roku 2018 na mocy ustawy umorzony przez Panstwo), umow leasingowych,
rozrachunkow z bylymi cztonkami, zwrotnych kaucji i zabezpieczen umownych,
ubezpieczen, funduszy specjalnych, jak i zobowigzan z tytutu dostaw i ustug remontowo-
modernizacyjnych.

Biezaca mozliwos¢ realizacji zobowigzan Spotdzielni ogranicza zjawisko zadluzen
finansowych mieszkancow (i innych uzytkownikow mienia Spoétdzielni) wynikajace
z niezachowania statutowych termindw wnoszenia oplat. Zalegltosci te na dzien 31.12.2016 r.
stanowity kwot¢ 10.327.411 zt. W stosunku do roku poprzedniego ulegly zwigkszeniu
0 469.209 zt, a ich poziom rzutuje na biezaca ptynnos¢ finansowa. Spotdzielnia korzysta
z wszelkich prawnie dozwolonych form windykacji naleznosci prowadzonych, zardbwno na

drodze wewnatrzspotdzielczej, jak i egzekucji zewnetrzne;j.

»Rachunek zyskow i strat”

Przedstawia realnie koszty dzialalno$ci operacyjnej wedlug rodzajow i przychody ze
sprzedazy (ale memoriatowe, tzn. nalezne), a takze wynik finansowy Spoétdzielni uzyskany
w okresie od 01.01.2016 r. do 31.12.2016 r. Wykazane na koniec 2016 r. przychody roczne
wyniosty 146.904.648,67 zi, w porownaniu do 01.01.2016 r. — wzrosty o kwote
15.596.541,05 zi. Koszty za miniony rok wyniosty 147.571.887,97 zt i byly wyzsze
0 2.834.384,76 zt w stosunku do roku poprzedniego. Obserwuje¢ si¢ od kilku lat dynamike
wzrostu kosztow operacyjnych w stosunku do przychodéw. Rozliczona dziatalno$é
Spotdzielni wykazana jako roznica miedzy kosztami, a przychodami w danym roku
obrotowym zwieksza odpowiednio koszty lub przychody tej gospodarki w roku nastgpnym.
Jest ona wykazana w ,Rachunku zyskow 1 strat” w pozycji K. Zysk (strata) netto

i w ,,Bilansie” po stronie pasywow w pozycji A. VI. Zysk (strata) netto.

Pozostale czesci skladowe sprawozdania finansowego to ,rachunek przeplywow
finansowych” (wskazuje Zrodla pokrycia dziatalnoSci Spoétdzielni), ,,zestawienie zmian
w funduszu wilasnym” (ujmuje pozycje ksztaltujace warto$¢ kapitatu wiasnego) czy
»informacja dodatkowa” zawieraja niezbedny zakres szczegdétowych danych liczbowych

bedacych podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego.
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Podsumowujac sytuacje finansowa Spotdzielni w roku 2016 nalezy stwierdzié¢, ze
zalozenia przyjete w planie gospodarczo-finansowym zostaty zrealizowane, a analiza
majatkowo-kapitatowa nie wskazuje na wystgpienie zagrozen dla mozliwosci kontynuowania

dziatalnosci, co potwierdza opinia bieglego rewidenta.
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