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A.DANE WSTEPNE.

I. Stan organizacyjny.

"

Migdzyzaktadowa Spoldzielnia Mieszkaniowa " Czechnica z siedzibg w
Siechnicach przy ul. Fabrycznej 22, zostala wpisana rejestru przedsigbiorcow w
Sadzie Rejonowym dla Wroctawia — Fabrycznej, numer rejestru KRS 0000204790 w
dniu 23.04.2004r.

Zarzad MSM Czechnica w 2008r dziatat w nastepujacych skladzie:

Leszek Piecyk - Prezes Zarzadu
Krystyna Janus - Zastegpca Prezesa Zarzadu
Dariusz Kliszewski - Czlonek Zarzadu

W 2008r zarzad odbyt lacznie 10 protokotowanych posiedzen oraz podjat 37
uchwal, m.in.:

1. o przyjeciu w poczet cztonkéw na skutek sprzedazy, darowizny badz
sSmierci czlonka ,

2. o przyjeciu w poczet czlonkoOw w ramach realizacji nowych inwestycji
mieszkaniowych,

3. o zwotaniu w 2008r Walnego Zgromadzenia,

4. o przyjeciu sprawozdania finansowego i sprawozdania z dziatalno$ci za
2007r oraz sposobu pokrycia nadwyzki bilansowe;.

5. zbiorcze uchwaty o okresleniu przedmiotu odrgbnej wihasnosci dla 17
budynkéw mieszkalnych,

6. przyjeciu  okresowych sprawozdan finansowych za poszczeg6lne
kwartaty 2008r

II. Zasoby mieszkaniowe wlasne.

Na dzien 31.12.2008r spotdzielcze zasoby mieszkaniowe obejmowaty:
1. 305 lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowe; 16.264 m’,
w tym:
a) 270 lokale o statusie spotdzielczym - wiasnosciowym,
b) 23 lokale zaymowane na podstawie umow cywilno-prawnych,
c) 22 lokale oddane do uzytkowania w ramach realizowanej inwestycji

Oprocz lokali, stanowiacych spotdzielczy zasdéb mieszkaniowy na dzien
31.12.2008r 24 lokale w budynkach spoldzielczych posiadaty status lokali
wyodrgbnionych - o odrgbnej wlasnosci, mieszkania przeksztalcone na
podstawie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, w oparciu o
prawomocne uchwaly zarzadu  spoldzielni o okresleniu przedmiotu
odrgbnej wtasnosci. Zgodnie z przepisami art. 48 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych 11 najemcow lokali spotdzielczych przeksztatcito swoje
lokale na odrgbna wtasnos$¢, po pokryciu przez uprawnione osoby kosztow
nakladow remontowych poniesionych przez MSM w latach 1994 — 2000.

2. 5 lokali uzytkowych w wynajmowanych powierzchniach ~ 381m’
3. nieruchomosci gruntowe o powierzchni catkowite;j 37.229m’
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w tym:
a) grunty pod budynkami mieszkalnymi 32.222m’
b) grunty pod pawilonami handlowymi, 74m’
¢) grunty pod lokalami ustugowymi 350m’
d) grunty pod drogami wewngtrznymi 3.083m’
e) nieuzytkowane 1.500m’

B.SYTUACJA GOSPODARCZA I FINANSOWA. .

I . Gospodarka zasobami mieszkaniowymi .

W 2008r MSM "Czechnica" prowadzita gospodarke  zasobami
mieszkaniowymi w 19 budynkach mieszkalnych, stanowiacych wlasnosé
Spoéidzielni, oraz stanowiace odrgbna witasnos¢ zlokalizowanych w  Siechnicach o
ogolnej ilosci 317 lokali mieszkalnych.

W  dniu 31.12.2008r po zakonczeniu wszystkich niezbednych prac
budowlanych 1 uzyskaniu wszelkich niezbednych zezwolen 1 calkowitym rozliczeniu
finansowym zostaly przekazane nabywcom lokale mieszkalne w 2 realizowanych
budynkach; przy ul. Szkolnej 6C oraz Energetycznej 6D.

W  ramach dodatkowej dziatalnoSci Spoldzielnia prowadzita odptatne
zarzadzanie 13 prywatnymi budynkami mieszkalnym na terenie Siechnic 1 Radwanic
o0 ogdlnej 1losci 240 lokali mieszkalnych.

Do 31.12.2008r MSM Czechnica odptatnie zarzadzata budynkiem
wielofunkcyjnym- komercyjnym stanowiacym wiasno$é Gminy Swieta Katarzyna w
Siechnicach ul. Wiosenna.

W 2008r cztonkowie Spotdzielni oraz najemcy lokali mieszkalnych
spoldzielczych wnosili optaty w wysokosci ustalonej przez Rade Nadzorcza
Spotdzielni zgodnie z uchwata nr 2/RN/2008 z dnia 17.01.2008r .

Jako jednostki rozliczeniowe przyjmowane sa:

1. 1m’ powierzchni uzytkowej lokalu w odniesieniu do:
a) optaty eksploatacyjnej (cztonkowie spotdzielni)
b) czynszu (najemcy),
¢) podatku od nieruchomosci 1 oplaty za wieczyste uzytkowanie
gruntéw (cztonkowie spétdzielni),
d) funduszu remontowego,
e) rozliczen za energig cieplna do ogrzania lokali w czg$ci state;j,
2. 1m’ zuzytego medium w odniesieniu do rozliczen za zuzyta wode i
odprowadzanie §ciekdw oraz podgrzewanie wody,
3. _ilo$¢ 0s6b zamieszkatych w lokalu w odniesieniu do:
a) wywozu nieczystosci statych,
b) zuzycia gazu (w lokalach nie wyposazonych w indywidualne
liczniki gazu),
4. lokalu w odniesieniu do:
a) zuzycie energii elektrycznej do czgsci wspolnych,
b) zuzycie energii elektrycznej do indywidualnych piwnic
c) konserwacja anteny zbiorczej — dotyczy lokali posiadajacych
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jakie instalacje,
5. wielko$ci kwotowej] w odniesieniu do rozliczen za energie cieplng w
cze$ci zmienne] w zaleznosci od wskazan podzielnikow ciepla.
6. 1losci zainstalowanych podzielnikéw kosztow w odniesieniu do kosztow
dokonanych rozliczen za zuzyte ciepto do ogrzania w 2008r oraz
kosztow dzierzawy podzielnikow.

II. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi — finanse
1. Wplywy.
Wplywy z pobranych optat za uzywanie lokali mieszkalnych 1 uzytkowych

zasobow wlasnych oraz optat wspolnoty mieszkaniowej, przychodow z tytutu
zarzadzania wspolnotami mieszkaniowymi wyniosty 1.267.854,00 zi

ZESTAWIENIE PRZYCHODOW Z DZIALALNOSCI
w porownaniu w latach 2004 — 2008

Rok lokale udziat | lokale |Udzial| Wspdlnoty | udzial | Przychody | Udziat
mieszkalne | % | uzytkowe | % | mieszkaniowe | % z
zarzadzania
04 906.368 | 78,10 | 65.327 4,72 215.532 15,00 0,00 2,17
05 | 1.019.120 | 75,29 | 82.581 5,40 232.901 18,48 | 20.284 0,83
06 959.170 | 71,04 | 87.486 6,48 243.186 18,01 | 60.307 | 4,47
07 926.703 | 82,07 | 100.659 | 8,91 13.601 1,47 | 88.259 7,82
08 | 1.046.891 | 82,57 | 114.760 | 9,05 16.032 1,27 | 90.171 7,11
08k| 973.136 81,5 | 114.760 | 9,61 16.032 1,34 | 90.171 7,55

Jak wynika z powyzszego zestawienia w 2008r udziat
spotdzielczych, ksztattowat si¢ na poziomie 2007r.

W zwiazku ze zmiana od 01.01.2008r sposobu rozliczen za energi¢ cieplna do
ogrzewania lokali mieszkalnych, na dzien 31.12.2008r nie dokonano stosownych
rozliczen finansowych 1 rdznica przychodéw pobranych nad poniesionymi w 2008r
kosztami nie zostata rozliczona 1 nadwyzka z tego tytulu zostata dopiero rozliczona w
styczniu 2009r. W zwiazku z tym, dla celéw pordwnawczych przy zastosowaniu
porownywalnych warunkéw, rzeczywiste przychody 2008r winny by¢ obnizone o
73.755 zt (kwota nadwyzki odniesiona przez konto rozliczenia migdzyokresowe).
Zestawienie po korekcie przedstawiono w dodatkowej kolumnie 08 k.

przychodow z lokali

Zadluzenie lokali mieszkalnych wynosito na dzien 31.12.2008 59.908,11 zl, co
stanowi 5,72% ogdlnego przychodu z przychodow wiasnych .

Zadluzenie lokali uzytkowych z tytulu optat wyniosto na dzien 31.12.2008r
16.759.,45 zt (90 % kwoty zadluzenia wynika z wystawionych na 31.12.2008r faktur
za media dotyczace grudnia 2008r oraz wystawionej na 31.12.2008r noty ksiggowej —
z tytulu odszkodowania od BZ WBK SA. za wczes$niejsze rozwiazanie umowy najmu.
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2. Koszty dzialalnosci.

Koszty dzialalnosci Spotdzielni w okresie I - XII 2008r wyniosty 1.152.824,59 zt.

ZESTAWIENIE KOSZTOW DZIALALNOSCI
w porownaniu w latach 2006 - 2008

Wplywy z odsetek za nieterminowe placenie naleznosci czynszowych za lokale
mieszkalne 1 uzytkowe oraz wptywy z uzyskanego od BZ WBK SA odszkodowania

wyniosty 11.245,06 zi.

Wplywy z odsetek z oprocentowania na lokatach terminowych wyniosty w 2008r

11.041,99 z1.

W zwiazku z kryzysem na rynku finansowym, udziaty MSM Czechnica w funduszach
inwestycyjnych (fundusze Arka Zréwnowazony, Arka Obligacji) zmniejszyly si¢ w
2008r o kwote 87.873,39 zt. Wg rejestru na 31.12.2008r saldo $srodkéw finansowych

w funduszach inwestycyjnych wynosi 983.753,36 zi.

[I1. Remonty zasobow mieszkaniowych .

2006 2007 2008 UDZIAL W DYNAMIKA
KOSZTACH
Lp. | Wyszczegolnienie | Wartos¢ Wartos¢ Wartos¢ % 2008/2007
(w zb) (w zb) (w z}) %

1. | Amortyzacja

majatku trwatego | 3.884 5.035 6.194 0,53 123,0
2. | Zuzycie

materialow 1.105 0 369 0,02 0,0
3. | Zuzycie energii

cieplnej 479.204 379.586 386.678 33,53 101,9
4. | Zuzycie energii

elektrycznej 50.535 51.234 61.995 5,38 121,0
5. | Wynagrodzenia z

narzutami 199.680 239.067 231.749 20,10 96,9

Podatki i optaty | 48.706 46.844 48.552 4,24 103,7

Zuzycie wody i

Sciekow 229.271 225.822 246.814 21,41 109,3
8. | Wywodz

nieczystosci 30.670 31.847 55.530 4,82 174,4
9. |Inne ushugi i

koszty proste 158.249 82.948 114.944 9,97 138,6
10. IRAZEM

KOSZTY 1.201.304 {1.062.383 |1.152.825 100,00 108,51

3. Inne przychody.
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W roku 2008r MSM Czechnica wydatkowala na remonty budynkéw mieszkalnych
kwotg 330.726,04 zt, co stanowi Srednio 20,17 zt naktadow na remonty w przeliczeniu
na 1 m’ powierzchni mieszkalnej. Prace remontowe finansowane byly z funduszy
remontowych poszczegdlnych budynkow.

W  okresie sprawozdawczym  przeprowadzono remonty budynkow,
infrastruktury technicznej zwigzanej z budynkami wynikajace z planu remontéw
zatwierdzonego przez Rad¢ Nadzorcza oraz remonty awaryjne:

1. Ogrodzenie placu zabaw - osiedle ul. Cieplownicza

W ramach planowanego remontu dokonano ogrodzenia placu zabaw . Warto$¢
prac w 2008r wyniosta 36.600,00 zi .

2. Remont parkingu - osiedle ul. Cieplownicza

W ramach tego zadania awaryjnie naprawiono nawierzchni¢ = Wartos¢
wykonanych prac w 2008r wyniosta 3.600,00 zt.

3. Remont pokrycia dachowego budynku mieszkalnego w Siechnicach, ul.
Szkolna 6

W ramach tego zadania wykonano nowe pokrycie dachowe na catej 1 potaci
dachu wraz 2z przemurowaniem komindw wentylacyjnych. Wartos¢
wykonanych prac w 2008r wyniosta 87.702,00 zi.

4. Remont elewacji budynku przy ul. Energetycznej 5 a-c

W ramach tego planowanego zadania wykonano naprawg elewacji (czgsciowe
ocieplenie) wraz z nowa powltoka malarska oraz montazem zabezpieczen
przeciw ptakom Warto$¢ prac wyniosta 32.490,00 zi.

5. Remont wezla cieplnego w budynku przy ul. Szkolnej 1

W wyniku awarii wymieniono filtroodmulacz cieptej wody. Wartos$¢ prac
wyniosta 1.159,88 zt

6. Remont scian oslonowych w budynkach przy ul. Cieplowniczej 1-7

W ramach tego zadania zdemontowano istniejace ocieplenie z wetny mineralne;j
1 wykonano nowe ocieplenie metoda lekko mokra o grubosci ocieplenia 10 cm.
Wraz z wykonanymi pracami zmieniono system mocowania instalacji
odgromowe;.

Warto$¢ wykonanych prac wyniosta 100.673,30 zt.

7. Wymiana silownika w wezle cieplnym Cieplownicza 2
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W wyniku awarii sitfownika wymieniono system sterowania systemem cieptej
wody. Wartos¢ wykonanych prac wyniosta 4.165,51 zt

8. Wymiana silownika w wezle cieplnym Cieplownicza 17

W wyniku awarii sitownika wymieniono system sterowania systemem cieplej
wody. Wartos¢ wykonanych prac wyniosta 4.377,37 z

9. Remont instalacji zimnej i cieplej wody ul. Cieplownicza 8-15

W ramach planowanych prac wymieniono niesprawne zawory odcinajace
piony zimnej i cieptej wody oraz wstawiono zawory podpionowe — regulacyjne
instalacji recyrkulacyjnej cieptej wody. Warto$¢ prac wyniosta 10.379,00 zi

10. Wymiana skrzynek pocztowych

W ramach tego zadnia wymieniono stare skrzynki pocztowe w budynkach przy
ul. Fabrycznej 22, Szkolnej 11 6, Energetycznej 1,3,5 , Polnej 2 1 Cieptowniczej
16-17. Wartos¢ prac w 2008r wyniosta 8.267,01 zi.

11. Prace remontowe w budynku przy ul. Polnej 2

W ramach awaryjnych robot wymieniono filtrodmulacz cieptej wody, pompe
centralnego ogrzewania oraz cze$¢ instalacji wodociagowej. Warto$¢
wykonanych prac w 2008r 3.700 zt

12. Remont komindéw wentylacyjnych
W ramach planowanych prac wykonano remont komindéw wentylacyjnych
budynkéw Cieptownicza 1-7, 8-13 161 17. Wartos¢ prac w 2008r 8.650 zt

13. Remont instalacji zimnej i cieplej wody ul. Cieplownicza 16-17

W ramach planowanych prac wymieniono niesprawne zawory odcinajace
piony zimnej i cieptej wody oraz wstawiono zawory podpionowe — regulacyjne
instalacji recyrkulacyjnej cieplej wody. Warto$¢ prac wyniosta 10.379,00 zi
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C.FUNDUSZE SPOLDZIELNII MAJATEK TRWALY .

I. Fundusz udziatowy 1 zasobowy.

1. Srodki finansowe zgromadzone na funduszu udzialowym stuza do finansowania
dziatalnosci gospodarczej Spotdzielni. Srodki wptacone przez cztonkoéw spotdzielni
na dzien 31.12.2008r wynosza 18.100,00 zt.

2. Na koncie funduszu zasobowego gromadzone sa $rodki pochodzace z wptat
cztonkow z tytulu wpisowego do spotdzielni oraz warto$¢ majatku trwatego
1 umorzenia majatku. Saldo funduszu zasobowego wynosi  2.019.452,70 zi.

IT .Fundusz wktadéw budowlanych.

Na koncie tego funduszu znajduja si¢ $rodki pochodzace z wptat cztonkéw
spoldzielni wkladow budowlanych wynikajacych z przeksztalcen mieszkan 1
wysokosci wktadéw budowlanych nowych zasobow. Saldo funduszu wynosi
6.660.236,76 zt.

III. Fundusz $wiadczen socjalnych.

Srodki zgromadzone na tym funduszu stuza do finansowania dziatalnosci socjalnej
pracownikow Spoétdzielni. Srodki finansowe pochodza z odpiséw obligatoryjnych
biezacej dziatalnosci.

Saldo funduszu wynosi minus - 3.508,31 zi.

IV. Centralny fundusz remontowy zasobow mieszkaniowych .

Srodki zgromadzone na tym koncie stuza do finansowania dziatalnosci remontowej
zasobow mieszkaniowych. Srodki finansowe pochodza z odsetek i innych przychodow
finansowych  od $rodkéw zgromadzonych na  rachunku funduszu wktadéw
budowlanych oraz odpiséw z nadwyzki finansowej zgodnie z uchwatami Walnego
Zgromadzenia.

Saldo funduszu wynosi 150.771,87 zt.

V . Fundusz remontowy poszczegolnych budynkéw mieszkalnych .

Srodki zgromadzone na tym koncie stuza do finansowania dziatalnosci remontowe;
poszczegdlnych budynkéow mieszkalnych. Srodki finansowe pochodza z miesigcznych
wplat mieszkancOw na wydzielone konta poszczegdlnych budynkéw oraz do
31.12.2008r ze sptat rat miesigcznych wynikajacych  z przeksztalcen lokali
mieszkalnych zgodnie ze zmienionym statutem MSM Czechnica.

Saldo funduszu — razem na koniec roku 2008 wynosi 135.856,60 zt.

VI. Majatek trwatly spotdzielni .

Stan konta rzeczowego majatku trwalego wynosi 9.765.339,37 zt

Stan konta funduszu z aktualizacji sSrodkow trwatych wynosi 236.658,75 zt.

Stan konta na pozostate fundusze rezerwowe — na wymiang wodomierzy wynosi —
minus 5.750,55 z1
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D.SYTUACJA KADROWA.

W Migdzyzakladowej Spotdzielni Mieszkaniowej "Czechnica" wedlug stanu na
31.12.2008r zatrudnione na podstawie umowy o prace jest 7 0sob.

E. PODSUMOWANIE .

W 2008r zarzad prowadzil dziatania w kierunkach:
e poprawa Sciagalnos$ci oplat za uzywanie lokali,
e przeksztalcen lokali mieszkalnych zgodnie ze znowelizowanymi
przepisami ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych,
e nadzor nad prowadzonymi inwestycjami mieszkaniowymi.

W  20008r komornik sadowy dokonal egzekucji ze spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu w Siechnicach , ul. Cieplownicza 16/28. Po
sprzedazy lokalu na konto MSM Czechnica przekazano cate zadluzenie wraz ze
wszystkimi kosztami.

W 2008r na podstawie wyrokow sadowych komornik dokonywat egzekucji
wobec 3 innych dtuznikéw.

Na dzien 31.12.2008r w MSM Czechnica jest 7 oséb, ktorych zadluzenie
przekracza wymiar 5 miesigczny wymiar oplat. Ponad 50 % calosci zadluzenia
stanowi dtug mieszkanca przy ul. Szkolnej 1.

W czerwcu 2008r zarzad MSM Czechnica podjat 17 uchwat o okresleniu prawa
odrgbnej wlasno$ci w zasobach Spotdzielni. Jednoczes$nie zostat ztozony wniosek do
Sadu Rejonowego w Olawie celem zalozenia indywidualnych ksiag wieczystych dla
budynkéw. W dniu 10 grudnia 2008r podpisano pierwsze 24 akty notarialne
przeksztatcajace dotychczasowe prawa do lokalu (najemcy lokali spoétdzielczych 1
wlasno$ciowe prawa do lokali. Do 31.12.2008r do biura Spotdzielni ztozono 71
wnioskow o przeksztatcenie praw na odrgbna wlasnos¢.

W dniu 31.12. 2008r zarzad Spoéidzielni rozliczyt pod wzgledem finansowych
2 inwestycje mieszkaniowe: Szkolna 6¢ - o 16 lokalach oraz Energetyczna 5d -
o 6 lokalach. Podstawowe prace budowlane zostaly zakonczone. Do dnia 31.12.2008r
5 cztonkéw 5 kontrahentow, po wykonczeniu swoich lokali zamieszkato w nich.

Od 01.01.2008r  zostaly zainstalowane nowe - elektroniczne podzielniki
kosztow centralnego ogrzewania. Podzielniki  elektroniczne zainstalowane na
grzejnikach mierza zuzycie ciepta bez bledow wystepujacych w podzielnikach
wyparkowych, w ktorych wystepowal naddatek ptynu na tzw. odparowanie letnie.
Nalezy podkreslié, ze zmiana podzielnikdbw nie spowodowala zmiany systemu
rozliczen, utrzymane zostatly na nie zmienionym poziomie moce grzejne kaloryferow
tzw. wspotczynniki UF oraz wspotczynniki niekorzystnego usytuowania lokali w
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ogolnej bryle budynku tzw. wspotczynniki LAF

W nizej przedstawionej  tabeli przedstawiono wyniki indywidualnego
rozliczenia zuzycia energii cieplnej do ogrzania lokali mieszkalnych, przedstawiajac
jednoczesnie Sredni miesigczny koszt ogrzewania w danym budynku w przeliczeniu
na | m*> w poréwnaniu do $redniego kosztu ogrzania 1 m* lokalu w 2007r.

Budynki sredni koszt sredni koszt Zmiana wzrost (+)
(zt/ m?) (zt/ m?) (zt/m?) spadek (-)
2007 2008 2008/2007 | 2007/2006
Fabryczna 22 1,58 1,78 +0,20 +13,0 %
Szkolna 6 1,64 1,79 +0,15 +9,0%
Szkolna 1 2,04 2,25 +0,21 + 10,0 %
Energetyczna 1-3 1,72 1,97 +0,25 +15,0%
Polna 2 2,19 2,07 -0,12 -6,0%
Cieptownicza 2 1,30 1,41 +0,11 +8,0 %
Cieplownicza 14 1,06 1,18 +0,12 +11,0 %
Cieptownicza 17 0,85 0,92 + 0,07 + 8,0 %
Energetyczna 5 1,22 1,23 +0,01 +1,0 %

Jak wynika z danych przedstawionych w tabeli powyze] w 2008r nastapit
wzrost kosztow ogrzewania.
Generalnie, wzrost jest zwiazany ze podwyzka taryf za energi¢ cieplng stosowana
przez ZEW Kogenercja SA. .
Koszt ogrzewania w 2008r zostat dodatkowo powigkszony o koszty dzierzawy
podzielnikéw elektronicznych, ktore od 01.01.2008r zastapily dotychczas stosowane
podzielniki wyparkowe.
Zuzycie jednostkowe energii cieplnej ksztattowato si¢ w 2008 na poziomie 2007r, co
przedstawia ponizsza tabela.

Budynki zuzycie energii | zuzycie energii| zuzycie energii Zmiana
(GJ/m?) (GJ/m?) (GJ/m?) (GJ/m?)
2006 2007 2008 2008/2007

Fabryczna 22 0,58 0,56 0,54 -0,02
Szkolna 6 0,57 0,52 0,53 +0,01
Szkolna 1 0,80 0,76 0,78 +0,02
Energetyczna 1-3 0,54 0,62 0,62 0,00
Polna 2 0,65 0,66 0,56 -0,10
Cieptownicza 2 0,44 0,42 0,41 -0,01
Cieptownicza 14 0,38 0,38 0,37 -0,01
Cieptownicza 17 0,33 0,34 0,32 - 0,02
Energetyczna 5 0,39 0,40 0,37 -0,03

Dane przedstawione w obu tabelach wskazuja, ze niestety koncza si¢ juz mozliwosci
utrzymywania zaliczek tytulu centralnego ogrzewania na poziomie niezmiennym od
1998r 1 musimy zaktadaé, ze od 2010r koszty ogrzewania lokali (przy zakladanych
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statych temperaturach zewngtrznych) beda wzrastaly, co najmniej o zmiang taryf za
ciepto od dostawcy.
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