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A.DANE WSTEPNE.

I. Stan organizacyjny.

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

Zarzad MSM Czechnica w 2010r dziatat w nastepujacych skladzie:

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

W 2010r zarzad odbyl tacznie 7 protokotowanych posiedzen oraz podjat 10
uchwal, m.in.:

L.

2.
3.

4.

o przyjeciu w poczet cztonkéw na skutek sprzedazy, darowizny badz
$mierci cztonka,

o zwolaniu w 2010r Walnego Zgromadzenia,

o przyjeciu sprawozdania finansowego i sprawozdania z dziatalnosci za
2009r oraz sposobu podziatu nadwyzki bilansowej.

przyjeciu okresowych sprawozdan finansowych za poszczegolne
kwartaty 2010r.

II. Zasoby mieszkaniowe wtasne.

Na dziefi 31.12.2010r spétdzielcze zasoby mieszkaniowe obejmowaty:

1.

339 lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowe; 17.677,47 m’,
w tym:

a) 230 lokale o statusie spotdzielczym - wiasnosciowym,

b) 8 lokali zajmowanych na podstawie uméw cywilno-prawnych,

c) 2 lokale zajmowanych bez tytulu prawnego,

c) 99 lokali o statusie prawa odrgbnej wlasnosci

Zgodnie z przepisami art. 48 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych
w 2010r 1 najemca lokalu spétdzielczego przeksztalcit swdj lokale na
odrebng wlasnoéé, po pokryciu niego kosztow nakladéw remontowych
poniesionych przez MSM w latach 1994 —2000.

2. 5 lokali uzytkowych w wynajmowanych powierzchniach 381m*

3. nieruchomosci gruntowe o powierzchni calkowitej 31.564m>

w tym:
a) grunty pod budynkami mieszkalnymi 26.557m>
b) grunty pod pawilonami handlowymi, 74m> )
¢) grunty pod lokalami ushugowymi 350m” /’1
d) grunty pod drogami wewnetrznymi 3.083m’ f
e) nieuzytkowane 1.500m” i

N
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B. SYTUACJA GOSPODARCZA I FINANSOWA .

I . Gospodarka zasobami mieszkaniowymi .

W 2010r MSM "Czechnica" prowadzita gospodarke zasobami mieszkaniowymi
w 19 budynkach mieszkalnych, stanowiacych — wspotwlasnos¢  Spoldzielni, 3
budynkami stanowigcymi odrgbng wiasno$¢ zlokalizowanych w Siechnicach o
ogdlnej ilosci 339 lokali mieszkalnych.

W ramach dodatkowej dzialalnosci Spdtdzielnia prowadzita odptatne
zarzadzanie 9 prywatnymi budynkami mieszkalnym na terenie Siechnic i Radwanic o
ogolnej ilosci 140 lokali mieszkalnych.

W 2010r cztonkowie Spoéldzielni, osoby ktérym przystugiwaly spétdzielcze
prawa do lokali, osoby ktérym przystugiwaly prawa odrebnej wlasnosci oraz najemcy
lokali mieszkalnych spotdzielezych wnosili optaty w wysoko$ci ustalonej przez Rade
Nadzorcza Spétdzielni zgodnie z uchwalg nr 2/RN/2010 z dnia 22.01.2010r .

Jako jednostki rozliczeniowe przyjmowane sg:

1. 1m* powierzchni uzytkowej lokalu w odniesieniu do:

a) optaty eksploatacyjnej (cztonkowie spétdzielni, osoby ktérym
przystuguje spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu oraz
osoby, posiadajace prawo odrebnej wlasnosci )

b) czynszu (najemcy),

¢) podatku od nieruchomosci 1 oplaty za wieczyste uzytkowanie
gruntéw (cztonkowie spétdzielni, osoby ktérym przystuguje
spotdzieleze wlasnosciowe prawo do lokalu),

d) funduszu remontowego,

e) rozliczen za energie cieplna do ogrzania lokali w czeéci statej i
ilosci ciepta niezbilansowanego ,

2. 1m’ zuzytego medium w odniesieniu do rozliczen za zuzyta wode i
odprowadzanie $ciekdéw oraz podgrzewanie wody,

3. 1GJ zuzytego ciepta w odniesieniu do rozliczen za energie cieplna na
podstawie wskazan licznikow ciepla

4. ilo$¢ osob zamieszkatych w lokalu w odniesieniu do:

a) wywozu nieczysto$ci statych,

b) zuzycia gazu (w lokalach nie wyposazonych w indywidualne
liczniki gazu),

5. lokalu w odniesieniu do:

a) zuzycie energii elektrycznej do czesci wspdlnych,

b) zuzycie energii elektrycznej do indywidualnych piwnic

¢) konserwacja anteny zbiorczej — dotyczy lokali posiadajacych takie
instalacje,

6. wielkosci kwotowej w odniesieniu do rozliczen za energie cieplng w
cze$ci zmiennej w zalezno$ci od wskazan podzielnikéw ciepta.

7. ilodci zainstalowanych podzielnikodw kosztow w odniesieniu do kosztow
dokonanych rozliczen za zuzyte ciepto do ogrzania w 2010r oraz kosztow
dzierzawy podzielnikow.
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II. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi — finanse

1. Wplywy.

Wplywy z pobranych oplat za uzywanie lokali mieszkalnych i uzytkowych
zasobow wlasnych oraz optat wspélnoty mieszkaniowej, przychodéw z tytulu
zarzadzania wspolnotami mieszkaniowymi wyniosty 1.420.102,04 zi

ZESTAWIENIE PRZYCHODOW Z DZIALALNOSCI
w poréwnaniu w latach 2007 —-2010

Rok lokale udzial | lokale |Udzial| Wspdlnoty | udziat | Przychody | Udziat
mieszkalne | % | uzytkowe | % | mieszkaniowe | % z %
zarzadzania
07 926.703 | 82,07 | 100.659 | 891 13.601 1,47 88.259 7,82
08 973.136 81,5 | 114.760 | 9,61 16.032 1,34 90.171 7,53
09 | 1.106.320 | 84,1 | 132.850 | 10,1 14.725 1,1 61.122 4,7
10 | 1.225.565 | 86,3 | 112.920 | 8,00 27.743 2,0 53.874 3,7

Zadhuzenie lokali mieszkalnych wynosito na dzien 31.12.2010 102.133,01 zl, co
stanowi 8,33% ogélnego przychodu  z gospodarki zasobami mieszkaniowymi.
Zadhizenie w 2010r wzrosto w poréwnaniu do 2009r o 48 %. Wobec os6b, ktorych

zadluzenie przekracza 4 miesigczny wymiar optat kierowany jest za posrednictwem

kancelarii prawnej pozew o zaplate.
W 2010r Sad wydat 13 prawomocnych nakazéw zaplaty z czego 5 nakazéw zostato
skierowane do komornika za$ w 8 przypadkach dtuznicy reguluja swoje zobowigzania

wraz ze wszystkimi kosztami samodzielnie.

Zadtuzenie lokali uzytkowych z tytulu optat wynjosto na dzien 31.12.2010r
19.776,64 zt (90 % kwoty zadluzenia stanowi zadhizenie firmy GOURMET -

Grzegorz Wiatrowski, wobec ktorego skierowano pozew do sadu gospodarczego o

zaplate ).
Jeden dhuznik firma ,Architect 217, ktéra miala w 2007r zbudowac budynek
mieszkalny przy ul. Energetycznej iul. Szkolnej zostata postawiona w stan likwidacji

- zadtuzenie tego dtuznika w ksiegach rachunkowych wynosi 2.440 zi

2. Koszty dzialalnoSci.

Koszty dziatalnosci Spotdzielni w okresie I - XI12010r wyniosty 1.347.280,06 zt.
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ZESTAWIENIE KOSZTOW DZIALALNOSCI
w poréwnaniu w latach 2008 - 2010

2008 2009 2010 UDZIAL W DYNAMIKA
KOSZTACH 2010/2009
Lp. | Wyszczegolnienie | Wartos¢ Wartosé Wartosé % %
(w zb) (w zb) (w zh)

1. | Amortyzacja

majatku trwalego 6.194 6.645 1.482 0,10 22,3
2. | Zuzycie

materialow 369 0 5.726 0,43 1.000,0
3. | Zuzycie energii

cieplnej 386.678 458.999 523.249 38,84 114,0
4. | Zuzycie energii

elektrycznej 61.995 74.085 61.253 4,55 82,7
5. | Wynagrodzenia z

narzutami 231.749 284.966 282.658 20,98 99,2

Podatki i oplaty 48.552 45.393 51.076 3,79 112,5

Zuzycie wody 1

sciekow 246.814 262.601 268.122 19,90 102,1
8. | Wywdz

nieczystosci 55.530 72.014 63.507 4,71 88,2
9. |Inne ustugi i

koszty proste 114.944 100.687 90.207 6,70 89,6
10. RAZEM

KOSZTY 1.152.825(1.305.365|1.347.280 | 100,00 103,2

3. Inne przychody.

Wplywy z odsetek za nieterminowe placenie naleznos$ci czynszowych za lokale

mieszkalne i uzytkowe wyniosty 7.325,89 zt.
Wplywy z lokowania wolnych $rodkéw w funduszach inwestycyjnych wyniosty w

2010r 72.605,00 zi.
Wg rejestru na 31.12.2010r saldo Srodkéw finansowych odtozonych w funduszach

inwestycyjnych wynosi 1.023.990,51 zl.

[11. Remonty zasobow mieszkaniowych .

W  okresie sprawozdawczym  przeprowadzono  remonty budynkéw,
infrastruktury technicznej zwiazanej z budynkami:

1. Remont budynku mieszkalnego, ul. Energetyczna 5 a- Sc

W ramach tego planowanego zadania (finansowanie z funduszu remontowego
budynkowego) wykonano:

a) wymiana pionéw i pozioméw zimnej i cieptej wody

b) naprawa instalacji odgromowej

¢) wymiana licznikéw ciepta
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d) remont instalacji wezta cieplnego i wymiana pompy wodnej
Warto$¢ wykonanych prac w 2010r wyniosta 42.373,61 z1.

2. Remont budynku mieszkalnego, ul. Cieplownicza 17

W ramach tego awaryjnego zadania (finansowanie z funduszu remontowego
budynkowego) wymieniono podejécie do pionu kanalizacyjnego.
Warto$¢ wykonanych prac w 2010r wyniosta 1.476,35 zt.

3. Remont instalacji wezla grupowego budynku mieszkalnego, ul.
Cieplownicza 2

W ramach tego awaryjnego zadania (finansowanie z funduszy remontowych
budynkowych) wymieniono uszkodzony regulator — mikroprocesor sterujacy
automatyka wezta cieplnego.

Warto$¢ wykonanych prac w 2010r wyniosta 950,00 zt.

4. Remont budynku przy ul. Polnej 2

W ramach tego planowanego zadania (finansowanego z funduszu remontowego
budynkowego) wykonano: Warto$¢ prac wyniosta 5.669,28 zk z czego :

a) remont instalacji wezta 1.204,77 zi.

b) wymiana pionéw wodnych 3.531,00 z,

¢) wymian pompy wodnej 933,51 zi,

5. Remont $ciany zewnetrznej budynku przy ul. Energetycznej 3

W ramach tego awaryjnego zadania finansowanego z funduszu remontowego
budynkowego wykonano remont gzymsu na $cianie zewnetrznej.
Warto$¢ prac wyniosla 1.070 zi

6. Remont polaci dachu budynku przy ul. Energetycznej 1

W ramach tego awaryjnego zadania finansowanego z funduszu remontowego
budynkowego wykonano remont czgéciowy pokrycia dachowego.
Warto$¢ prac wyniosta 2.050 zi

7. Remont budynkéw zwiazane z przepigciem instalacji wodociagowej
budynki wul. Fabrycznej 22

W ramach planowanych prac finansowanego z funduszy remontowych
budynkowych wykonano:

a) remont instalacji wodociagowej ul. Fabryczna 22/V wartos¢ 3.436,08 zl, 1
b) remont instalacji wodociagowej ul. Fabryczna 22/I11 wartos¢ 4.131,00 7k (
¢) remont instalacji wodociagowej ul. Fabryczna 22/11 wartos¢ 2.193,50 zi,

I3 N
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8. Remont w budynku przy ul. Fabrycznej 22

W ramach tego awaryjnego zadania finansowanego funduszu remontowego
budynkowego wykonano:

a) wymiana pionéw wodnych - warto$¢ 4.629,55 zi,
b) remont schodow - warto$¢ 1.257,25 zl
¢) remont instalacji w wezle - warto$¢ 1.605,00 zt
d) naprawa dachu - warto$¢ 856,00 zt

9. Prace zwigzane z przygotowaniem do LPR Siechnice

W ramach tego zadania wykonano 4 projekty techniczne remontu dach6w wraz
7z kosztorysami inwestorskimi dla 4 budynkéw w Siechnicach , ul. Fabryczna
22 do22V

Warto$¢ projektéw wyniosta 3.000 zi
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C. FUNDUSZE SPOLDZIELNIIMAJATEK TRWALY .

I. Fundusz udziatowy i zasobowy.

1. Srodki finansowe zgromadzone na funduszu udziatlowym stuza do finansowania
dziatalnosci gospodarczej Spoétdzielni. Srodki wplacone przez cztonkéw spétdzielni
na dzien 31.12.2010r wynoszg 18.050,00 zt.

2. Na koncie funduszu zasobowego gromadzone sa $rodki pochodzace z wpflat
cztonkéw z tytulu wpisowego do spoéldzielni oraz warto$¢ majatku trwalego
i umorzenia majatku. Saldo funduszu zasobowego wynosi  1.652.859,13 zi.

II .Fundusz wktadow budowlanych.

Na koncie tego funduszu znajduja si¢ §rodki pochodzace z wptat cztonkéw spdtdzielni
wkladéw budowlanych  wynikajacych z przeksztalcen mieszkan i wysokosci
wiktadéw budowlanych nowych zasobéw. Saldo funduszu wynosi 2.068.576,96 zl.

III. Fundusz $wiadczen socjalnych.

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

Saldo funduszu wynosi 8.540,29 zl.

IV. Centralny fundusz remontowy zasobow mieszkaniowych .

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

Saldo funduszu wynosi 148.341,60 zt.

V . Fundusz remontowy poszczeg6lnych budynkéw mieszkalnych .

Srodki zgromadzone na tym koncie stuza do finansowania dziatalno$ci remontowej
poszczegoblnych budynkéw mieszkalnych. Srodki finansowe pochodza z miesigcznych
wplat mieszkancow na wydzielone konta poszczegélnych budynkow.
Saldo funduszu — razem na koniec roku 2010 wynosi 267.807,19 zi.

VI. Majatek trwaty spotdzielni .

Stan konta rzeczowego majatku trwatego wynosi 4.700.848,92 zi

Stan konta funduszu z aktualizacji $rodkéw trwatych wynosi 236.658,75 zi.

Stan konta na pozostate fundusze rezerwowe — na wymiang wodomierzy wynosi —
17.244,45 7t
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D.SYTUACJA KADROWA.

W Miedzyzaktadowej Spotdzielni Mieszkaniowej "Czechnica" wedlug stanu na
31.12.2010r zatrudnione na podstawie umowy o prace jest 8 0sob.

E. PODSUMOWANIE .

W 2010r zarzad prowadzit dziatania w kierunkach:
e przygotowania MSM Czechnica do realizacji zadania organizowanego
przez Urzad Marszatkowski i Gming Siechnice zwang LPR Siechnice,
e realizacje prac ze strony MSM przy zadaniu realizowanym przez ZEW

Kogeneracja - dostawa i montaz 3 wezléw cieplnych do budynkéw
MSM przy ul. Fabrycznej 22,
o przeksztalcen lokali mieszkalnych zgodnie ze znowelizowanymi

przepisami ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych,

Zarzad  prowadzac dziatalno§¢ na zasadzie rachunku ekonomicznego,
dokladajac nalezytej starannosci dbal o prawidlowa ptynno$¢ finansowa MSM  oraz
biezace regulowanie zobowiazan finansowych.

Na dzien bilansowy MSM nie posiada przeterminowanych zobowigzan -
wszystkie zobowigzania wynikaja z wystawionych na 31.12.2010r faktur za wyjatkiem
zobowigzan dla firmy ISTA (zobowiazania - dlugoterminowe z tytulu rat
dzierzawnych za podzielniki elektroniczne).

Na dzien 31.12.2010r w MSM Czechnica jest 30 osob, ktérych zadtuzenie
przekracza wymiar 4 miesigczny wymiar oplat.

Wobec os6b, ktére nie podejmuja wspdlpracy z MSM w kwestii splaty zadluzenia
kierowane sa pozwy sadowe o zaplaty zalegtoSci.

W 2010r Zarzad dziatajac w interesie ogédtu cztonkéw wypracowal na rzecz
wszystkich nieruchomosci pozytki z zarzadzania obcymi nieruchomo$ciami oraz
osiagnat dochody z wynajmowania wtasnych nieruchomosci, ktére pozytki i dochody
pozwolity obnizy¢ koszty utrzymania nieruchomosci. W 2010r dochody z zarzadzania
wyniosty 53.874,36 z1, za$ dochody z wynajmowania wyniosty 74.933,51 zt

Wynik finansowy netto - nadwyzka bilansowa uzyskana na innej dziatalnos$ci
niz  gospodarka zasobami mieszkaniowymi za 2010r, po odliczeniu podatku
dochodowego w kwocie 31.694,00 zt wynosi 48.240,12 zl.

Zgodnie z propozycja zarzadu, nadwyzka bilansowa zostanie podzielona na:

1) powigkszenie funduszu zasobowego o 12.060,03 zt

2) powigkszenie centralnego funduszu remontowego o 36.180,09 zt

W 2010r trwaly dalsze dziatania w kierunku uwlaszczen oséb posiadajacych
lokale w MSM Czechnica, ktore ztozyly stosowne wnioski. W grudnia 2010r

podpisano 5 kolejnych aktéw notarialnych, w sumie od 2008r dokonano 99 {7

przeksztatcen lokali mieszkalnych z czego 22 lokale z nowych inwestycji. W 2010r |
do biura Spéldzielni ztozono 2 wnioski o przeksztatcenie praw na odrgbna wiasnosc, f
ktdre zostaly zrealizowane w grudniu. %\
Y
7 IAY ANy
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W tabeli nizej przedstawiono wyniki indywidualnego rozliczenia zuzycia
energii cieplnej do ogrzania lokali mieszkalnych, przedstawiajac jednoczesnie Sredni
miesieczny koszt ogrzewania w danym budynku w przeliczeniu na 1 m’ W

poréwnaniu do sredniego kosztu ogrzania 1 m? lokalu w 2009r.

Budynki $redni koszt Sredni koszt Zmiana wzrost (+)
(zl/ m?) (zl/ m%) (zt/m?) spadek (-)
2009 2010 2010/2009 | 2010/2009
Fabryczna 22 1,93 2,19 +0,26 +13,5 %
Szkolna 6 2,02 2,25 +0,23 +11,4%
Szkolna 1 2,36 3,01 +0,65 +27,5 %
Energetyczna 1-3 2,04 2,40 +0,36 +17,7%
Polna 2 2,21 2,90 +0,69 +31,2%
Cieplownicza 2 1,49 1,78 +0,29 +19,5 %
Cieptownicza 14 1,24 1,35 +0,11 +8,9 %
Cieptownicza 17 0,98 1,17 +0,19 +19,4 %
Energetyczna 5 1,33 1,33 +0,10 +8,0 %
Energetyczna 5D* 1,20 1,62 +0,42 +35,0%
Szkolna 6C* 1,52 1,85 +0,33 +21,7 %
Uwaga:

* koszt dostawy ciepta na potrzeby ogrzewania i cieplej wody

Jak wynika z danych przedstawionych powyzej, w 2010r nastapit znaczacy
wzrost kosztow ogrzewania, ktéry zwiazany byt w gléwnej mierze z niskich
temperatur zewnetrznych oraz takze z podwyzka cen za energi¢ cieplng zmieniong we

wrzesniu przez ZEW Kogenercja SA.
W zwiazku z tym od stycznia 2011r zaliczki od mieszkancéw zostaly dostosowane do

ponoszonych kosztéw zakupu energii cieplnej do poszczegdlnych weziow.

/
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