Warszawa dn. 24.04.2014
SPRAWOZDANIE

ADMINISTRACJI OSIEDLA WSM „MŁOCINY”
ZA ROK 2013
I.
Informacje ogólne.

Powierzchnia zasobów eksploatacyjnych Osiedla WSM „Młociny”  na dzień 31.12.2013 r. wynosiła 121.119,23 tys. m². Do obsługi administracyjnej pozostawało: 29 budynków mieszkalnych, 5 budynków usługowych, 6 zespołów garażowych, 214 miejsc postojowych o powierzchni 2.958 m² oraz 112 garaży  własnościowych i  9 boksów garażowych na warunkach lokatorskich.

Powierzchnia użytkowa zasobów na dzień 31.12.2013 r. wynosiła w tys. m² p.u.:
	L.p.
	Wyszczególnienie
	Ogółem
	Ilość lokali

	1
	Powierzchnia lokali mieszkalnych
	108 438,92
	2 618 sztuk



	2
	Powierzchnia lokali użytkowych
	6 732,65
	26 sztuk

	3
	Powierzchnia garaży wolnostojących
	1 174,26
	111 sztuk

	4
	Powierzchnia garaży w budynku
	959
	38 sztuk

	5
	Powierzchnia stanowisk garażowych

w hali garażowej
	2 985,50
	236 stanowisk

	6
	Powierzchnia lokali własnych
	828,90
	

	
	Ogółem
	121 119,23
	


Udział mieszkań, których właściciele przekształcili tytuł własności ze spółdzielczego w odrębną własność przekroczył w skali Osiedla 43%, chociaż ilość podpisywanych w tej sprawie aktów notarialnych wyraźnie spadła w porównaniu do rekordowych pod tym względem lat 2008-2009.                  
II.
Wynik finansowy.
W roku obrotowym 2013 wg stanu na dzień 31.12.2013 Administracja osiągnęła dodatni wynik finansowy w wysokości 621.196,00 zł. 

Przychody ogółem wyniosły                                                            14,689.052,00

w tym:

· Opłaty eksploatacyjne i czynsze                                               6.518.622,00       (98%)

· Opłaty za zimną wodę i wyprowadzanie ścieków                 2.495.232,00     (102%)

· Opłaty za centralne ogrzewanie i podgrzanie                        3.836.885,00       (94%)

· Działalność  społeczno-kulturalna                                                  75.765,00       (92%)

· Opłaty za dźwigi                                                                              320.872,00       (98%)

· Pozostałe przychody operacyjne i finansowe                         1.043.453,00    (297%) 

· Ochrona osiedla                                                                              145.765,00       (91%)

· Wywóz nieczystości





   252.458,00


Koszty  ogółem wyniosły                                                                 14.067.856,00

w tym:
· koszty eksploatacji podstawowej                                               6.082.708,00      (99%)

· koszty dostawy zimnej wody i wyprowadzania ścieków        2.495.232,00    (102%)

· Koszty co i ccw                                                                               3.836.885,00      (94%)
· koszty działalności społeczno-kulturalnej                                       58.026,00      (71%)

· koszty utrzymania   dźwigów                                                         277.119,00       (85%)

· Pozostałe koszty operacyjne i finansowe                                    682.206,00     (101%)
· Ochrona osiedla                                                                               145.765.00       (91%)

· Wywóz nieczystości





    252.458,00


· Podatek dochodowy





    237.457,00     (119%)
III.
Zasady rozliczania kosztów.

Koszty eksploatacji podstawowej ewidencjonowane są i rozliczane na poszczególne nieruchomości z podziałem na lokale mieszkalne, lokale użytkowe, garaże i hale garażowe. Opłaty eksploatacyjne na pokrycie kosztów eksploatacji ponoszą wszyscy użytkownicy w/w lokali. Opłaty ustalane są na m2 powierzchni użytkowej lokalu i naliczane proporcjonalnie do zajmowanej powierzchni.

Zaliczki na pokrycie kosztów w zakresie centralnego ogrzewania i podgrzania ciepłej wody użytkowej, zimnej wody i odprowadzania ścieków dostosowane zostały do poziomu kosztów ustalanych na podstawie urządzeń pomiarowych.

Koszty eksploatacji dźwigów rozliczane są proporcjonalnie do liczby osób wykazywanych w oświadczeniach składanych przez właścicieli lokali mieszkalnych. 

Koszty wywozu nieczystości do połowy roku rozliczane były od powierzchni użytkowej lokali i mieściły się w przedziale od 0,18 zł/m2 na nieruchomości V do 0,40 zł/m2 na nieruchomości I.

Od dnia 01.07.2013 w Warszawie obowiązuje system pomostowy odbioru odpadów komunalnych zgodnie z którym stawki są ustalane przez Radę Miasta w zależności od ilości osób zamieszkujących dane lokale. 

Ochrona rozliczana jest od ilości tzw. pk-tów dozorowanych (miejsca postojowe, garaże, lokale mieszkalne, lokale użytkowe).

IV.
Wykorzystanie funduszu remontowego Osiedla.

Plany remontów jako część składowa planów gospodarczo-finansowych zatwierdzane przez Radę Osiedla uzależnione są od środków finansowych gromadzonych przez poszczególne nieruchomości. Począwszy od roku 2012 poszczególne nieruchomości rozliczane są oddzielnie, a zakresy wykonywanych robót ograniczone są wielkością naliczeń funduszy remontowych odrębnie dla każdej z nich. W ubiegłym roku nie było odpisów na Scentralizowany Fundusz Remontowy Osiedla. 

Po IV kwartałach 2013 roku ogółem wpływy na fundusz remontowy wynosiły 3.263.906,00 zł. Stan posiadanych środków na dn. 01.01.2013 r. wynosił 746.542,00 zł, co pozwoliło na zaplanowanie robót w całym roku rozliczeniowym na ogólną kwotę 1.958.000,00 zł.

Wykonano 88,00% zaplanowanych w roku prac w tym do najważniejszych należały:

1. Zadaszenie schodów do Przychodni Zdrowia




-  16.470,00
2. Wymiana wodomiarów na radiowe Wrzeciono 52



-  75.287,12

3. 
Wymiana instalacji elektrycznej Szegedyńska 1




- 203.579,81

4. Remont schodów zewnętrznych budynku Wrzeciono 52



-   31.871,45

5. Wymiana drzwi wejściowych Szegedyńska 5




-   11.358,00

6. Remont klatki schodowej Szegedyńska 5A




-   27.050,34

7. Wymiana instalacji domofonowej i oświetleniowej Szegedyńska 5A

-   14.680,77

8. Certyfikaty energetyczne 6 budynków z I nieruchomości


-     6.642,00

9. Usunięcie awarii energetycznej Wrzeciono 52




-     8.310,39
10. Rozbudowa instalacji monitoringu Szegedyńska 5



-     8.455,04

11. Roboty dekarskie Szegedyńska 5A, Szubińska 6, Wrzeciono 52


-  14. 544,00

12. Schody zewnętrzne w lastryko na podwórkach, kwietniki Szeged. 1 , 52

-   26.481,59 

13. Kraty w altankach śmietnikowych Szegedyńska 5A, Wrzeciono 54

-     5.338,20


14. Ogrodzenie ogródków przydomowych Wrzeciono 54A, Szubińska 6

-   24.428,87


15. Malowanie klatki schodowej Wrzeciono 52




-   17.480,44
16. Naprawa schodów do altanki śmietnikowej Szegedyńska 8


-   16.165,45


17. Wymiana domofonów na cyfrowe Szegedyńska 4, 8, Wrzeciono 50

-   37.711,44

18. Certyfikaty energetyczne 3 budynki z nieruchomości II



-     3.321,00

19. Roboty dekarskie, naprawa elewacji Szegedyńska 4, 8



-     5.400,00

20. Naprawa kwietników Szegedyńska 4, 8





-    20.153,44

21. Naprawa nawierzchni asfaltowej Szegedyńska 8, Wrzeciono 50


-      3.950,32

22. Wymiana pasa rynnowego Wrzeciono 50




-    33.434,31

23. Wymiana pomp w hydrofornii Szegedyńska 10




-    33.897,96

24. Remont dachu Szegedyńska 10






-    29.034,77
25. Naprawa schodów do poczty Szegedyńska 10




-    12.054,00

26. Wymiana ogrodzenia ogródków przydomowych Szeged. 10


-    16.160,68

27. Wymiana instalacji elektrycznej w budynku Wrzeciono 8


-    13.354,23

28. Wymiana wodomiarów na radiowe Wrzeciono 6



-    80.741,00
29. Certyfikaty energetyczne dla 4 budynków nier. IV



-      4.428,00

30. Wymiana instalacji elektrycznej w budynku Wrzeciono 10


-   295.920,00

31. Wymiana pionów wodno-kanalizacyjnych Wrzeciono 8,10


-     13.697,75

32. Wymiana ogrodzenia ogródków przydomowych Wrzeciono 8,10

-     31.969.70

33. Rozbudowa instalacji monitoringu Wrzeciono 6




-       8.959,16

34. Wymiana grzejników na klatkach Wrzeciono 8




-       7.703,05

35. Roboty dekarskie, udrożnienie instalacji wentylacyjnej Wrz.6,8,8A,10 

-     12.934,88

36. Naprawa izolacji tarasów, logii, balkonów Wrzec. 57B, 59-59C


-     28.151,25

37. Usunięcie glonów z elewacji Wrzec. 57B, 59A




-     16.099,27

38. Roboty dekarskie Wrzeciono 59A, 59C





-     13.768,29
39. Certyfikaty energetyczne dla 5 budynków nier. VI



-       5.535,00

40. Ekspertza przyczyn przecieków w halach garażowych Wrzeciono 57B, 59-59C
-       5.500,00

41. Naprawa przecieków ze ścian w halach garażowych Wrzeciono 57B,59-59C
-       8.500,00

42. Wymiany falowników w windach Wrzec. 57B,59-59C



-     53.854,00


43. Remont dachu Przy Agorze 3






-     31.889,82
44. Projekt altanki śmietnikowej Przy Agorze 3




-       6.150,00

45. Naprawa kwietnika Przy Agorze 3





-       7.983,81

46. Remont węzła cieplnego Przy Agorze 3





-       3.818,18
47. Naprawy sterowników w windach Przy Agorze 3



-       3.907,97

48. Wymiana świetlików na dachach Wrzeciono, 55,55A,57,57A


-     86.741,32

49. Nowa altanka śmietnikowa Marymoncka 137/139



-     95.917,89

50. Usunięcie glonów z elewacji Wrzeciono 55,55A,57A



-     20.632,32

51. Wymiana pionów wodno-kanalizacyjnych Wrzeciono 55A,57


-     12.872,55

52. Roboty dekarskie Marym. 137/139, Wrzeciono 55-57A



-       5.184,00

53. Remont węzłów cieplnych Wrzeciono 55,55A




-       7.436,77

54. Naprawa nawierzchni asfaltowej Wrzeciono 55A,57



-     11.920,46

55. Naprawa kwietnika Marymoncka 137/139




-       7.983,81

56. Malowanie piwnic z remontem posadzek Marymoncka 129, 131

-     27.685,50

57. Naprawa daszków w wiatrołapach Marymoncka 129, 131


-       5.080,87

58. Remont dachu Wrzeciono 12






-      31.177,33

59. Malowanie klatki schodowej Wrzeciono 12




-        7.958,08

Razem




            




   1.730.094,06
Bieżące potrzeby remontowe osiedla przewyższają ilość środków odprowadzanych w ciągu jednego roku przez mieszkańców przy miesięcznej stawce na cel utrzymywanej na poziomie 1,20-1,40 zł/m2. Najbardziej kosztowne prace, które będą kontynuowane w najbliższych latach dotyczą wymiany instalacji elektrycznej w tych budynkach, które nie przechodziły tego typu remontów. 
V.
Konserwacja zasobów zespołu konserwacyjnego.

Zespół konserwatorów wykonał 99% z zaplanowanych na kwotę 719.428,00 zł prac:

1. Roboty konserwacyjne ogólne



372.402,00 zł

2. Konserwacja instalacji C.O. i C.W.

  

  97.813,00 zł

3. Remonty bieżące





226.575,00 zł
4. Usługi lokatorskie





  12.743,00 zł

Razem sprzedaż





709.624,00 zł
VI.
Działalność społeczno-kulturalna w Osiedlu.

Stan środków zgromadzonych w ciągu IV kwartałów b.r. na finansowanie działalności społeczno-kulturalnej wynosił 75.765,00 zł. Z tytułu wynajmowania sali w Klubie Seniora pozyskano 5.569,00 zł. 

Wykorzystano 58.026,00 zł co stanowi 71% planu w tym:  

1. Koszty wynagrodzeń z narzutami



18.209,00 zł

2. Koszty imprez




     
     
     750,00 zł

3. Pozostałe koszty



  
  
  9.031,00 zł
4. Finansowanie pomocy sąsiedzkiej



16.778,00 zł

5. Pozostałe koszty utrzymania placówki kult-oświat.

13.258,00 zł
Razem 






58.026,00 zł
Na fundusz dokonano odpisów zgodnie z Uchwałą RO w wysokości 0,06 zł/m2 powierzchni lokali mieszkalnych. Z wyżej wymienionych środków finansowane są zapomogi dla członków Spółdzielni w przypadku zdarzeń losowych, podarki gwiazdkowe dla emerytów oraz koszty eksploatacji utrzymania Klubu Seniora. Od niewykorzystanych środków w kwocie 17.739,00 zł odprowadzono podatek dochodowy od osób prawnych w wysokości 3.370,00 zł.

Klub Seniora mieści się w budynku Przychodni Zdrowia, który jest własnością WSM i jest czynny 3 x w tygodniu w poniedziałki, środy i piątki od 15-tej do 19-tej, z przerwą w miesiącach lipiec i sierpień.

Jako członkowie Klubu jest zapisanych 75 osób. Klub jest miejscem spotkań ludzi w większości samotnych, wiekowych i niezamożnych. Wiele spotkań członkowie finansują sami, co świadczy o ich dobrym samopoczuciu i chęci przebywania ze sobą. Podstawą do takiego stwierdzenia może być ich bardzo duże zaangażowanie przy organizowaniu wszystkich spotkań i imprez klubowych. Ponadto członkowie Klubu świadczą sobie pomoc sąsiedzką w sytuacjach trudnych np. w chorobie.

Koszty utrzymania Klubu ponosi Osiedle WSM-Młociny, natomiast koszty działalności kulturalnej – w dużej mierze finansuje Dzielnica Bielany. Klub przez 10 miesięcy swojej działalności, w miarę potrzeb, jest wynajmowany na prezentacje i imprezy okolicznościowe. Środki pochodzące z tego źródła odprowadzane są do kasy Osiedla. W roku 2013 z wynajmu uzyskano 5.569,00 zł brutto.
VII.
Windykacja należności od lokali mieszkalnych.

Stan zadłużeń lokali mieszkalnych z tytułu nie odprowadzanie w terminie opłat eksploatacyjnych przedstawiał się następująco: 

1. Czynsz bieżący

451.914,89

2. Odsetki
  

  29.853,81

3. Sporne


174.930,64

4. Zasądzone


294.297,74

     Razem

            950.997,08

W stosunku do ogólnego zadłużenia na dzień 31.12.2012 roku, które wynosiło 1.053.178,82 zł nastąpił spadek tego typu należności o -9,7 % .

W okresie sprawozdawczym podjęte zostały następujące działania:

· Liczba wysłanych potwierdzeń sald





         2.618

· Liczba wysłanych wezwań do zapłaty





715
· Przeprowadzone eksmisje







    6
· Ilość wniosków do komornika





              10

· Ilość spraw skierowanych do sądu






  38

· Zawarte ugody dot. spłaty zadłużenia                                                                     
 36

· Ilość spraw przekazanych do firmy windykacyjnej BON


            150

Przeprowadzono zebrania windykacyjne z Radą Osiedla oraz zaproszono 37 osób na rozmowy indywidualne w wyniku których część osób spłaciła zadłużenie, a pozostałym rozłożono spłatę na raty. Dłużnicy, którzy nie stawili się na zebrania zostali przekazani do firmy windykacyjnej.

Firma windykacyjna wyegzekwowała w okresie sprawozdawczym kwotę 401.111,73 zł pobierając prowizję w wysokości 63.895,85 zł.

VIII.
Zatrudnienie i koszty wynagrodzeń.

W okresie sprawozdawczym w osiedlu zatrudnionych było 37 pracowników na umowę o pracę w tym:

· na stan. nierobotniczych
14 etatów

· na stan. robotniczych

22 etaty +1 vacat

Koszty wynagrodzeń wzrosły o 2,89% i wyniosły 1.712.361,37 zł w tym: wynagrodzenia osobowe – 1.595.815,97 zł, wynagrodzenia bezosobowe – 116.545,40 zł. Na ubezpieczenia społeczne i inne świadczenia wydatkowano 324.794,15 zł.

Wynagrodzenia dla członków Rady Osiedla wzrosły o 10,88% i zamknęły się kwotą 124.346,66 zł.

IX.
Sprawy terenowo-prawne.

Najbardziej pilnym problemem jest uporządkowanie wzajemnych relacji z M. St. Warszawa związanych z uzyskaniem tytułów własności do gruntów zajmowanych przez następujące obiekty wybudowane przed ok. 40 laty przez Spółdzielnię  t.j.: Przychodnię Zdrowia przy ul. Wrzeciono 10C oraz pawilon Administracji przy ul. Wrzeciono 14A. Zasady przekazania WSM tych i innych gruntów w użytkowanie wieczyste oraz wysokości pierwszych opłat zostały ustalone wcześniej w dwóch dokumentach podpisanych przez Zarząd Gminy Warszawa-Bielany  (porozumienie z dn. 10.06.2002r. i porozumienie notarialne z dn. 25.10.2002r.). Pisemne zobowiązania władz samorządowych określone w w/w umowach nie zostały jednak do dnia dzisiejszego zrealizowane co w konsekwencji powoduje naliczanie wysokich kar za bezumowne korzystanie z gruntów.

W związku z powyższym Zarząd Warszawskiej Spółdzielni Mieszkaniowej w drugiej połowie roku 2013 podpisał umowę z zewnętrzną kancelarią prawną, która wystąpiła już z powództwem na drogę sądową argumentując brak zasadności roszczeń Miasta w związku z podpisanymi wcześniej dwustronnymi porozumieniami.   

Główne problemy Osiedla dotyczące spraw terenowo-prawnych, które wymagają uregulowania dotyczą następujących gruntów:

1.
Dwa odcinki drogi wewnętrznej (działki o nr ew. 43/4 i 4/3), które pozostają w wieczystej dzierżawie Spółdzielni są intensywnie eksploatowane przez wszystkich okolicznych mieszkańców ze względu na dojazd do budynków użyteczności publicznej takich jak Kościół, Przychodnia, Megasam AGORA WSS Społem itp. W związku z tym jak najszybsze przekazanie ich do Miasta byłoby jak najbardziej wskazane.

2.
Działki leśne nr ew. 16/1 i 25 u zbiegu ulic Marymonckiej i Lindego ze względu na bardzo intensywne zadrzewienie mają raczej ograniczoną przydatność dla jakichkolwiek przyszłych inwestycji budowlanych ze względu na duże koszty wycinki. Podatek od nieruchomości i koszty wieczystego użytkowania tego terenu były dotychczas refundowane Osiedlu przez Zarząd. Po zrealizowaniu planowanej inwestycji Spółdzielni na przylegającym terenie po starej Administracji przy ul. Lindego 10 w/w koszty finansowaliby przyszli właściciele lokali mieszkalnych.

3.
Budynek Przychodni posadowiony na działce nr ew. 5/8 ulega stałej dekapitalizacji ze względu na niskie opłaty czynszowe wynegocjowane przez państwową służbę zdrowia. Potrzeby remontowe pawilonu nie mogą być pokrywane jak dotychczas z odpisów remontowych uzyskiwanych na lokalach mieszkalnych innych nieruchomości. 

4.Działki nr ew. 7,13/1,27,17,15/2,16/2 i 18 są przeznaczone pod nową inwestycję. Koszty ich  utrzymania dotychczas refundował Zarząd WSM. Na działkach 27 i 13/1  funkcjonował bezumownie parking społeczny zorganizowany przez mieszkańców budynku przy ul. Marymonckiej 125, którym administruje Wojskowa Agencja Mieszkaniowa. Od 01 lutego 2012 roku Administracja podpisała z właścicielami pojazdów umowy najmu miejsc postojowych. Parter pawilonu starej siedziby administracji oraz przylegające garaże są wynajmowane członkom Spółdzielni lub osobom trzecim na składy materiałów budowlanych. Obecnie nie ma powodów aby zmieniać istniejący stan rzeczy do momentu rozpoczęcia inwestycji.

X.
Bieżące funkcjonowanie służb administracji.
Bieżąca eksploatacja zasobów mieszkaniowych Osiedla MŁOCINY prowadzona zgodnie z zasadami rachunku ekonomicznego przynosi coraz większe efekty. Widoczne są postępy w utrzymaniu stanu technicznego i estetycznego zasobów, chociaż tempo zmian nie wszystkich może zadawalać.
Szczególnie szybkiej poprawy wymaga stan utrzymania infrastruktury podwórek. Doposażenie placów zabaw, wymiana ogrodzeń z rurek hydraulicznych ogródków przydomowych i trawników, budowa nowych zamkniętych altanek śmietnikowych oraz innych obiektów małej architektury.  
Konieczne jest dalsze zintensyfikowanie działań, które wpłynęłyby przede wszystkim na szybkie obniżenie największych składników kosztów stałych eksploatacji. W szczególności należałoby rozważyć możliwość zainstalowania we wszystkich budynkach podzielników ciepła, co pozwala na indywidualizację rozliczeń kosztów energii ciepła.
Coraz większe stają się także koszty ponoszone na najmłodszej nieruchomości VI w związku z koniecznością napraw izolacji balkonów i tarasów oraz przeciekających stropów hal garażowych, ujawniających się już po zakończeniu 3-letniego okresu rękojmi i gwarancji na tym stosukowo młodym osiedlu.
Poważnym zagrożeniem dla sytuacji finansowej osiedla pozostawać będą sprawy związane z bezumownym użytkowaniem gruntów i wysokimi odszkodowaniami naliczanymi Spółdzielni do 10-ciu lat wstecz. 
Wprowadzenie w życie od lipca 2013 roku postanowień ustawy „śmieciowej” spowodowało podwyżkę opłat za wywóz nieczystości z lokali, w których zamieszkuje więcej niż jedna osoba. 
Zarząd Dzielnicy Bielany m.st. Warszawy wypowiedział Spółdzielni wysokość dotychczasowej opłaty rocznej z tytułu użytkowania wieczystego nieruchomości gruntowych na całym osiedlu Młociny. Nowe wyceny wartości gruntów są wyższe od obecnie obowiązujących średnio o 340% i wynoszą w zależności od posesji od 1.327,00 do 1.417,75 zł/m2. Dotychczas opłaty były naliczane według wartości 320,00 zł/m2 gruntu. Zostały złożone odwołania od tej decyzji do Samorządowego Kolegium Odwoławczego, kwestionujące zasadność oraz skalę narzuconych podwyżek opłat.

Na zakończenie pragnę złożyć serdeczne podziękowanie wszystkim osobom, które poświęcając swój prywatny czas aktywnie przyczyniły się do utrzymania starej nazwy ulicy Szegedyńskiej, a w szczególności Pani Annie Czarneckiej Radnej Dzielnicy Bielany i Panu Stanisławowi Michalczykowi Przewodniczącemu Rady Osiedla. 
Jacek Zarychta

Dyrektor Osiedla 
WSM Młociny
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