Warszawa dn. 17.04.2014

SPRAWOZDANIE

ADMINISTRACJI OSIEDLA WSM ,MLOCINY”
ZA ROK 2014

L Informacje ogdlne.

Powierzchnia zasobow eksploatacyjnych Osiedla WSM ,Mlociny” na dzien 31.12.2014 r.
wynosita 121.119,23 tys. m?. Do obstugi administracyjnej pozostawato: 48 budynkow
mieszkalnych z taczng liczba lokali mieszkalnych 2.605 szt, 5 budynkow ustugowych, 6 zespotow
garazowych, 214 miejsc postojowych 0 powierzchni 2.958 m? oraz 112 garazy wlasnosciowych i
9 boksoéw garazowych na warunkach lokatorskich.

Powierzchnia uzytkowa zasobow na dzien 31.12.2014 r. wynosita w tys. m? p.u.:

L.p. Wyszczegdlnienie Ogolem Ios¢ lokali
1 Powierzchnia lokali mieszkalnych 108 438,92 m2 2 618 sztuk
2 | Powierzchnia lokali uzytkowych 6 732,65 m2 26 sztuk
3 Powierzchnia garazy wolnostojacych 1174,26 m2 111 sztuk
4 | Powierzchnia garazy w budynku 959,00 m2 38 sztuk
5 Powierzchnia stanowisk garazowych 2 985,50 m2 236 stanowisk
w hali garazowej
6 Powierzchnia lokali wlasnych 828,90 m2
Ogolem 121 119,23 m2

Udziat powierzchni mieszkan, ktorych wiasciciele przeksztalcili tytul wlasno$ci ze spotdzielczego
w odrebng wlasnos¢ wynosi w skali Osiedla 36,84%, najwiecej wyodrebnien 55,29% jest na
nieruchomos$ci przy ul. Marymonckiej 129/131. Ilos¢ podpisywanych w tej sprawie aktow
notarialnych wyraznie spadta w porownaniu do rekordowych pod tym wzgledem lat 2008-2009.

II.  Wynik finansowy.

W roku obrotowym 2014 wg stanu na dzien 31.12.2014 r Administracja osiggnela dodatni wynik
finansowy w wysokosci 1.557,59 zi.

Przychody ogotem wyniosly 14.080.673,00

w tym:
e Optaty eksploatacyjne i czynsze 6.288,116,00 (102%)
e Optaty za zimng wode i wyprowadzanie $ciekow 2.316,727,00 (92%)
e Opfaty za centralne ogrzewanie i podgrzanie 3.754.854,00 (77%)
e Wywo0z nieczystosci 500.457,00 (99%)
e Dziatalnos¢ spoteczno-kulturalna 73.216,00 (97%)



e Optaty za dzwigi 362.394,00 (94%)

e Pozostate przychody operacyjne i finansowe 633.243,00 (97%)
e Ochrona osiedla 151.666,00 (92%)
Koszty ogdlem wyniosly 14.079.115,00

w tym:
e Koszty eksploatacji podstawowej 5.849.997,00 94%)
e Koszty dostawy zimnej wody i wyprowadzania sciekow 2.316.727,00 (92%)
e Koszty centralnego ogrzewania i cieptej wody 3.754.854,00 (77%)
e Wywdz nieczystosci 500.457,00 (99%)
e koszty dziatalnosci spoteczno-kulturalnej 70.240,00 (93%)
e koszty utrzymania dziwigoéw 379.314,00 (99%)
e Pozostate koszty operacyjne i finansowe 857.267,00 (245%)
e Ochrona osiedla 151.666,00  (92%)
e Podatek dochodowy 198.593,00

III.  Zasady rozliczania kosztow.

Koszty eksploatacji podstawowej ewidencjonowane s3 1 rozliczane na poszczegodlne
nieruchomosci z podziatem na lokale mieszkalne, lokale uzytkowe, garaze i1 hale garazowe. Optaty
eksploatacyjne na pokrycie kosztow eksploatacji ponoszg wszyscy uzytkownicy w/w lokali.
Optlaty ustalane s3 na m2 powierzchni uzytkowej lokalu i1 naliczane proporcjonalnie do
zajmowanej powierzchni.

Zaliczki na pokrycie kosztow w zakresie centralnego ogrzewania i1 podgrzania cieptej wody
uzytkowej, zimnej wody 1 odprowadzania Sciekow dostosowane zostaly do poziomu kosztow
ustalanych na podstawie urzadzen pomiarowych.

Koszty eksploatacji dzwigéw rozliczane sg proporcjonalnie do liczby oséb wykazywanych w
oswiadczeniach sktadanych przez wiascicieli lokali mieszkalnych.

Ochrona rozliczana jest od ilo$ci tzw. pkt.. dozorowanych (miejsca postojowe, garaze, lokale
mieszkalne, lokale uzytkowe).

Od 01.07.2013r. zgodnie z ustawg o utrzymaniu czystosci i1 porzadku w gminach koszty wywozu
nieczystosci zostaly wydzielone z kosztow eksploatacji podstawowej 1 rozliczane sa
proporcjonalnie do liczby 0s6b zamieszkujacych lokale mieszkalne.

Dziatalno$¢ w zakresie eksploatacji podstawowej lokali mieszkalnych garazy, lokali uzytkowych
zamknela si¢ nadwyzka wpltywow nad kosztami w wys. 438.119,00 zt w tym:

-lokale mieszkalne -431.038,83 zt
-lokale uzytkowe +799.087.22 zt

-garaze + 5.615,01 zt
-hale garazowe +  8.609,70 zt
-pozostale + 55.845,60 zt



1IV. Wykorzystanie funduszu remontowego Osiedla.

Plany remontow jako cz¢$¢ sktadowa planéw gospodarczo-finansowych zatwierdzane przez Rade
Osiedla uzaleznione s3 od $rodkow finansowych gromadzonych przez poszczegolne
nieruchomos$ci. Nieruchomos$ci rozliczane sa oddzielnie, a zakresy wykonywanych robot
ograniczone s3 wielko$cig naliczen funduszy remontowych odrebnie dla kazdej z nich. Od
poczatku 2012 roku nie ma odpiséw na Scentralizowany Fundusz Remontowy Osiedla.

Po 1V kwartatach 2014 roku odpisy na fundusz remontowy wynosity 1.938.111 zt.
Stan posiadanych §rodkow na dn. 01-01-2014 r. wynosit 2.280.354,00zt.

Wykonano 117% kosztow przewidywanych prac i tak:

1. Remonty biezace zasobow 900.597,00
2. Remonty biezace co i cw 10.459,00
3. Remonty instalacji wodnej i kanalizacyjnej 55.109,00
4. Instalacje elektryczne 670.339,00
5. Remonty balkoné6w 67.418,00
6. Remonty poszycia dachowego 161.437,00
7. Chodniki i schody 42.109,00
8. Awarie i roboty nieprzewidziane 9.076 ,00
9. Remonty biezace dzwigow 28.593,00
10. Wymiana inst wod kan 77.717,00
11. Wymiana okien 40.612,00

Razem 2.063.467,00

Biezace potrzeby remontowe osiedla przewyzszaja ilos¢ $srodkow odprowadzanych w ciagu
jednego roku przez mieszkancoéOw przy miesiecznej stawce na ten cel utrzymywanej w roku 2014
na poziomie 1,20-1,40 zKm2. Najbardziej kosztowne prace, ktore bedg kontynuowane w
najblizszych latach dotyczg remontow dachéw oraz wymiany instalacji elektrycznej w czes$ciach
wspolnych w tych budynkach, ktore nie przechodzity tego typu remontow.

Dotychczasowe wysoko$ci stawek odpisow na fundusze remontowe nie gwarantujg sfinansowania
koniecznych robot budowlanych wyszczegolnionych w raportach rocznych z przegladow stanu
technicznego budynkow. Konieczne bylo zatem zwiekszenie o ok. 0,20 z¥/m2 strumienia pieniedzy
jakie przeznaczane sg na roboty remontowe.

Zmiany stawek funduszu remontowego i eksploatacji podstawowej wprowadzone od nowego roku
zostaty skalkulowane w ten sposob, aby wzajemnie si¢ kompensowaty nie wptywajac tym samym
na wysoko$¢ miesigcznych oplat indywidualnych dla mieszkancow.

Wykazywana w saldzie funduszu remontowego Osiedla dodatkowa kwota w wysokosci
1.258.500,00 zt (zgodnie z Uchwala Rady Nadzorczej nr 68/2013) ma by¢ przekazana na
rachunek biezacy Mlocin w ciggu najblizszych pieciu lat poczawszy od roku ubieglego.

V.  Konserwacja zasobow zespotu konserwacyjnego.

Zespot konserwatorow wykonat 96% z zaplanowanych na kwote 713.128,00 zt prac:

1. Roboty konserwacyjne ogolne 497.502,00 zt
2. Konserwacja instalacji C.O. i C.W. 144.281,00 zt
3. Remonty biezace 28.085,00 zt
4. Uslugi lokatorskie 16.947,00 zt

Razem sprzedaz 686.864,00 zt



VI. Dziatalnosé spoteczno-kulturalna w Osiedlu.

Stan $rodkow zgromadzonych w 2014 r. na finansowanie dziatalno$ci spoteczno-kulturalnej
wynosit 69.094,00 zt. Razem przychody wyniosty 73.216,00 zl co stanowi 97% planu.
Wykorzystano 70.240,00 zt w tym:

1. Koszty wynagrodzen z narzutami 18.061,00 zt
2. Koszty imprez 2.910,,00 zt
3. Pozostale koszty 11.524,00 zt
4. Finansowanie pomocy sasiedzkiej 25.580,00 zt
5. Pozostale koszty utrzymania placowki kult-o$wiat. 12.165,00 zt
Razem 70.240,00 z1

Na fundusz dokonano odpisow zgodnie z Uchwatg RO w wysokosci 0,06 zt/m?2 powierzchni lokali
mieszkalnych 1 uzytkowych nalezacych do czlonkow Spotdzielni. Wydatki zwigzane z
udzielonymi zapomogami byly wyptacane zgodnie z wnioskami komisji spotecznej Rady Osiedla.
Niewykorzystane $rodki w wysokosci 2.976,00 zt zostaly rozliczone w eksploatacii.
Odprowadzono z tytulu tej dziatalnos$ci podatek dochodowy od oséb prawnych CIT w kwocie
6.518,80 zt.

Koszty utrzymania Klubu ponosi Osiedle WSM-Miociny, natomiast koszty dziatalnosci
kulturalnej — w duzej mierze finansuje Dzielnica Bielany. Klub przez 10 miesigcy swojej
dzialalnosci, w miar¢ potrzeb, jest wynajmowany na prezentacje i1 imprezy okolicznosciowe.
Srodki pochodzace z tego zroédla odprowadzane sa do kasy Osiedla. W roku 2014 z wynajmu
uzyskano 4.122,00 zt brutto.

VII. Windykacja naleznosci od lokali mieszkalnych.

Stan zadtuzen lokali z tytulu nicodprowadzania w terminie opftat eksploatacyjnych przedstawiat si¢
nastepujaco:

Stan zadtuzen lokali mieszkalnych

1. Czynsz biezacy 433.581,87
2. Odsetki 20.182,94
3. Sporne 217.194,96
4, Zasadzone 441.069,35
Razem 1.112.029,12
Stan zadhizen lokali uzytkowych
1. Czynsz biezacy 57.979,78
2. sporne 21.000,00
3. zasadzone 54.595,57
Razem 133.575,35

W stosunku do ogolnego lokali mieszkalnych zadiuienia na dzien 31.12.2013 roku, ktore
wynosito 950.997,08 z# nastgpit wzrost tego typu naleznosci o 11,7%.

W okresie sprawozdawczym podjete zostaly nastgpujace dziatania:

e Liczba wyslanych wezwan do zaplaty 894
e Liczba wystanych potwierdzen sald 2.606
e Ilo$¢ wnioskdw do komornika 30
e [los¢ spraw skierowanych do sadu 45
e Ilos¢ spraw przekazanych do zewnetrznej firmy windykacyjnej 160
e llos¢ podpisanych uméw ugodowych o roztozeniu na raty 17
e Ilos¢ uzyskanych nakazoéw zaplaty 30



Do Rady Nadzorczej WSM skierowanych zostalo 6 wnioskéw o wykluczenie z listy cztonkow
Spotdzielni tych diluznikéw, ktorzy uporczywie uchylaja sie¢ od wnoszenia optat eksploatacyjnych.
Z tego 3 osoby splacily zadluzenie, 2 osoby zostaly pozbawione praw czlonkowskich, a 1 osoba
oczekuje na stosowng uchwat¢ Rady Nadzorczej.

Komisja Problemowa Rady Osiedla przeprowadzita seri¢ spotkan indywidualnych z osobami
zalegajacymi we wnoszeniu optat, na ktore zaproszonych zostato 19-tu dtuznikow. W wyniku tych
rozmoéw czes$¢ osob splacita zadluzenie lub zostato ono roztozone na dogodne raty. W stosunku do
dhluznikoéw, ktorzy nie stawili si¢ w wyznaczonym terminie w celu oméwienia przyczyn
powstawania zaleglosci zostaly wystosowane pozwy sadowe w celu uzyskania nakazéw zaptaty
egzekwowanych pdzniej przez Komornikow.

Firma windykacyjna wyegzekwowata w okresie sprawozdawczym kwote 360.108,47 zt pobierajac
prowizje w wysokosci 57.581,34 zt.

W kwietniu 2014 roku decyzja Rady Osiedla przeznaczono kwote w wysokosci 1.687.291,76 zt,
uzyskang z Urzedu Miasta st. Warszawy tytutem zwrotu optat rocznych za uzytkowanie wieczyste
nieruchomos$ci gruntowych, nadptaconych przez WSM w latach 2001-2008 - na pokrycie
obecnych i przysztych zobowigzan zwigzanych z kosztami eksploatacji i utrzymaniem lokali
mieszkalnych i garazowych oraz miejsc postojowych, ponoszonymi przez osoby posiadajgce
aktualnie tytut prawny do ich zajmowania.

Rozliczenie to miato charakter bezgotowkowy, w wyniku czego uznane zostaty analityczne konta
rozrachunkowe prowadzone w Administracji Osiedla, proporcjonalnie do ich powierzchni
uzytkowej oraz uwzgledniajac okres, w ktorym oplata za wieczyste uzytkowanie gruntow
dokonywana byta za posrednictwem Spoétdzielni.

W  rezultacie uzytkownicy lokali otrzymali zwroty $rodkow w wysokosci jedno lub
dwumiesigcznych oplat eksploatacyjnych w zalezno$ci od nieruchomosci.

Zwigzany z ta jednorazowa operacja spadek zadluzenia ogolnego miat jednak charakter
krétkotrwaty 1 do konca roku powrocit do stanu pierwotnego.

VIII. Zatrudnienie i koszty wynagrodzen.

W okresie sprawozdawczym w osiedlu zatrudnionych bylo 37 pracownikow na umowe¢ o prace w
tym:
e na stan. nierobotniczych 15 etatow
e na stan. robotniczych 22 etaty
Koszty wynagrodzen wyniosty 1.690.054,79 zt
Na ubezpieczenia spoteczne i1 inne $wiadczenia wydatkowano 310.369,90, zi.
Wynagrodzenia dla czlonkéw Rady Osiedla zamknely si¢ kwota 149.028,00 zt.

IX. Sprawy terenowo-prawne.

Najbardziej pilnym problemem jest uporzadkowanie wzajemnych relacji z M. St. Warszawa
zwigzanych z uzyskaniem tytulow wiasnosci do gruntow zajmowanych przez nastgpujace obiekty
wybudowane przed ok. 40 laty przez Spotdzielni¢ t.j.: Przychodni¢ Zdrowia przy ul. Wrzeciono
10C oraz pawilon Administracji przy ul. Wrzeciono 14A. Zasady przekazania WSM tych i innych
gruntow w uzytkowanie wieczyste oraz wysokosci pierwszych oplat zostaty ustalone wczes$niej w
dwoch dokumentach podpisanych przez Zarzad Gminy Warszawa-Bielany (porozumienie z dn.
10.06.2002r. i porozumienie notarialne z dn. 25.10.2002r.). Pisemne zobowigzania wiladz



samorzadowych okre§lone w w/w umowach nie zostaty jednak do dnia dzisiejszego zrealizowane
co w konsekwencji powoduje naliczanie wysokich kar za bezumowne korzystanie z gruntow.

W zwiazku z powyzszym Zarzad Warszawskiej Spotdzielni Mieszkaniowej w drugiej polowie
roku 2013 podpisal umowg z zewnetrzng kancelarig prawna, ktora wystapita z powddztwem na
droge sadowg argumentujac brak zasadnos$ci roszczen Miasta w zwigzku z podpisanymi wcze$niej
dwustronnymi porozumieniami.

Aktualny stan sprawy wyglada nastgpujaco:

Sprawa trafila na wokande¢ z powodztwa Warszawskiej Spotdzielni Mieszkaniowej w Warszawie
przeciwko Miastu Stolecznemu Warszawie o zobowigzanie do zlozenia oswiadczenia woli w
przedmiocie ustanowienia uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci potozonych w Warszawie
przy ul. Wrzeciono 10 C (dzialka ewidencyjna nr 5/8, o powierzchni 5.700 m2, zabudowana
budynkiem przychodni, wzniesionym w latach 1971 — 1975) i Wrzeciono 14 A (dzialka
ewidencyjna nr 2, o powierzchni 603 m2, zabudowana budynkiem pawilonu, odebranym do
uzytku w 1969 r.) - wartos¢ przedmiotu sporu 15.000.000 zt.

sprawa prowadzona jest w I instancji przed Sagdem Okregowym w Warszawie pod sygn.

akt 11 C 368/13,

- w sprawie przestuchano juz wszystkich §wiadkow oraz przeprowadzono wizj¢ lokalng w
dniu 09.12.2014 .,

- poprzednia rozprawa odbyla si¢ w dniu 27.02.2015 r. 1 na tej rozprawie Spdidzielnia
zostala zobowigzana do zlozenia aktualnych wypisow 1 wyrysOw z rejestru gruntow oraz
wypisu z rejestru budynkow obu dziatek - wyzej wskazane dokumenty zostaty ztozone
przez Spoldzielni¢ w dniu 16.03.2015 r. przed zakreslonym jej terminem do zlozenia tych
dokumentow,

- z naszych wnioskow dowodowych pozostaly do przeprowadzenia dowdd z opinii

biegltego geodety i bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci - aktualnie czekamy na

decyzje Sadu w sprawie dopuszczenia powyzszych dowoddéw oraz wyznaczenie kolejnego
terminu rozprawy.

X.  Biezqce funkcjonowanie stuzb administracji.

Biezaca eksploatacja zasobow mieszkaniowych Osiedla MLOCINY prowadzona zgodnie z
zasadami rachunku ekonomicznego przynosi zauwazalne efekty. Widoczne sg postepy w
utrzymaniu stanu technicznego i estetycznego zasoboéw, chociaz tempo zmian na pewno nie moze
zadawala¢. Sasiadujace z WSM budynki wspo6lnot mieszkaniowych pozostaja ciagle na wyzszym
poziomie technicznym gdyz ich mieszkancy nie finansuja kosztow utrzymania przylegajacych
gruntdw pozostajacych w zarzadzie Zaktadu Budynkéw Komunalnych.

Doposazenie naszych placow zabaw w nowe urzadzenia zabawowe, wymiana ogrodzen z rurek
hydraulicznych ogrédkéw przydomowych i trawnikéw, budowa nowych zamknigtych altanek
Smietnikowych oraz innych obiektow matej architektury zmienito wyglad podworek.

Problemem wywolujacym wiele emocji 1 wzajemnych animozji pomig¢dzy sasiadami pozostaje
nadal sprawa zwigzana z parkowaniem samochodow na terenach przeznaczonych dla ruchu
pieszego, co utrudnia (jezeli nawet nie uniemozliwia) dojazd wozow strazy pozarnej i karetek
pogotowia ratunkowego.

Konieczne jest dalsze zintensyfikowanie dziatan, ktore wplynetyby przede wszystkim na szybkie
obnizenie najwigkszych sktadnikow kosztoéw statych eksploatacji. W szczego6lnosci nalezaloby



rozwazy¢ mozliwos¢ zainstalowania we wszystkich budynkach podzielnikéw ciepta, co pozwala
na indywidualizacje¢ rozliczen kosztow energii ciepla.

Coraz wigksze stajg si¢ takze koszty ponoszone na najmiodszej nieruchomosci VI w zwigzku z
koniecznos$cig napraw izolacji balkonéw i tarasow, dachow oraz przeciekajacych stropow hal
garazowych, ujawniajacych si¢ juz po zakonczeniu 3-letniego okresu r¢kojmi i gwarancji na tym
stosukowo mlodym osiedlu.

Powaznym zagrozeniem dla sytuacji finansowej osiedla pozostawa¢ beda sprawy zwigzane z
bezumownym uzytkowaniem gruntow i wysokimi odszkodowaniami naliczanymi Spotdzielni do
10-ciu lat wstecz.

Wprowadzenie w zycie od lipca 2013 roku postanowien ustawy ,,$mieciowej” Spowodowato
podwyzke oplat za wywdz nieczystosci z lokali, w ktorych zamieszkuje wiecej niz jedna osoba.

Zarzad Dzielnicy Bielany m.st. Warszawy z koncem 2012 roku wypowiedzial Spodtdzielni
wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowych na catym osiedlu Mtociny. Nowe wyceny wartosci gruntow sg wyzsze od obecnie
obowigzujacych srednio o 340% 1 wynosza w zaleznos$ci od posesji od 1.327,00 do 1.417,75 zkm?2,
co szczegbdlnie mocno odczuli wilasciciele lokali wyodrebnionych, niekorzystajacy z 50%
bonifikaty we wnoszonych optatach gruntowych.

Zostaly zlozone odwotania od tej decyzji do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego,
kwestionujgce zasadno$¢ oraz skale narzuconych podwyzek oplat. Na dzien dzisiejszy nie jest
jeszcze znana decyzja Kolegium w tej sprawie.

Jacek Zarychta
Dyrektor Osiedla
WSM Miociny



