Warszawa dn. 15.04.2019

SPRAWOZDANIE

ADMINISTRACJI OSIEDLA WSM ,,MLOCINY”
ZA ROK 2018

L Informacje ogdlne.

Powierzchnia zasobow eksploatacyjnych Osiedla WSM ,Mtociny” na dzien 31.12.2018 r.
wynosita 121.119,23 tys. m?. Do obslugi administracyjnej pozostawato: 48 budynkow
wielorodzinnych wraz z segmentami z taczng liczba lokali mieszkalnych 2.605 szt, 5 budynkow
ustugowych, 6 zespolow garazowych, 214 miejsc postojowych 0 powierzchni 2.958 m? oraz 112
garazy wilasnosciowych i 9 bokséw garazowych na warunkach lokatorskich.

Powierzchnia uzytkowa zasobow na dzien 31.12.2018 r. wynosita w tys. m? p.u.:

L.p. Wyszczegolnienie Ogolem Ilos¢ 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 wtasnych 828,90 m2
Ogodltem 121119,23 m2

Udziat powierzchni mieszkan, ktorych wtasciciele przeksztatcili tytut wlasnosci ze spotdzielczego
w odrebna wlasnos¢ wynosi w skali catego Osiedla 42,15%. Najwigcej wyodrebnien jest na dwoch
nieruchomosciach: na ul. Wrzeciono 59, 59A-C,57B wyodrgbniono 59,06%, a na nieruchomosci
przy ul. Marymonckiej 129/131 wyodrgbniono 59,48% z catkowitej powierzchni uzytkowej lokali
mieszkalnych i1 garazowych. Najmniej wyodrebnien 0,0% jest na nieruchomos$ci przy ul.
Wrzeciono 12C-W zabudowanej zespotem segmentowych domoéow jednorodzinnych.

llos¢ podpisywanych w roku 2018 w tej sprawie aktow notarialnych wyniosta 19 szt. co
potwierdza spadek zainteresowania tego typu forma wilasnosci lokali. Byto to spowodowane
gtownie wyzszymi 0 50% niz w lokalach spotdzielczych kosztami optat za wieczyste uzytkowanie
gruntéw placonymi jednorazowo do Urzgdu Dzielnicy Bielany.
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II.  Wynik finansowy.

l. W roku obrotowym 2018 wg stanu na dzien 31.12.2018 Administracja osiggnela
ujemny wynik finansowy w wysokosci -169.432,53 zl.

Przychody ogolem wyniosty 14.521.865,53 ¢
w tym:

e Optaty eksploatacyjne i czynsze 6.830.731,85 (116 %)
e Optaty za zimng wode i wyprowadzanie Sciekow 2.090.777,34 (89 %)
e Optaty za centralne ogrzewanie i podgrzanie 3.794.818,95 (93 %)
e Wywoz nieczystosci 471.007,00 (96 %)
e Dziatalnos¢ spoteczno-kulturalna 80.999,05 (105 %)
e Optaty za dzwigi 443.870,94 (97 %)
e Pozostate przychody operacyjne i finansowe 591.418,10 (114%)
e Ochrona osiedla 207.319,14 (105 %)
e Przychody refakturowane 292,68
e Przychody z tyt. ustug ekipy konserwatorskiej 10.630,48

Koszty ogolem wyniosly 14.691.298.06 z#

w tym:
e Koszty eksploatacji podstawowej 6.858.156,16 (99 %)
e Koszty dostawy zimnej wody i wyprowadzania sciekow 2.090.777,34 (89 %)
e Koszty centralnego ogrzewania i cieptej wody 3.794.818,95 (93 %)
e  Wywodz nieczystosci 471.007,00 (96 %)
e koszty dziatalnosci spoteczno-kulturalnej 80.347,21 (105 %)
e koszty utrzymania diwigéw 426.033,13 (97 %)
e Pozostate koszty operacyjne i finansowe 596.200,78 (162 %)
e Ochrona osiedla 207.319,14 (102%)
o Koszty refakturowane 292,68
e koszty z tyt. ustug ekipy konserwatorskiej 10.630,48
e Podatek dochodowy 155.715,19
Wyliczenie wyniku finansowego Osiedla Mtociny:

- Wynik finansowy Osiedla na dzieri 31.12.2017 r. +389.241,98 zt

- Wynik finansowy Osiedla za rok 2018 r. -169.432,53 zt

- Wynik na dzien 31.12.2018 r. +219.809,45 zt

Wynik nie uwzglednia nierozliczonego decyzjqg Walnego Zgromadzenia z czerwca 2018 roku
wypracowanego zysku w roku 2017 w kwocie 780.922,19 zt.
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Ill. Zasady rozliczania kosztow.

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

Od miesigca wrze$nia 2017 roku wprowadzono prognozowane indywidualnie dla kazdego lokalu
wysoko$ci miesiecznych zaliczek na pokrycie kosztéw podgrzania wody uzytkowej oraz zuzycia
zimnej wody i odprowadzania $Sciekow. Wysokos$¢ zaliczek ustalana jest na podstawie $redniego
faktycznego zuzycia wody w poprzednim roku kalendarzowym wykazywanego przez
zainstalowane w lokalach urzadzenia pomiarowe posiadajace aktualne cechy legalizacyjne.
Spowodowalo to widoczne zmniejszenie nadptat z tego tytutu zwracanych lokatorom przy
rozliczeniach potrocznych.

Zaliczki na pokrycie kosztow centralnego ogrzewania sa uzaleznione od zuzycia energii cieplnej
na poszczegolnych weztach cieplnych. Dotychczas na ogoélng liczbe 28 budynkow
wielorodzinnych mieszkalnych az w 16 nie zostaly zainstalowane zadne urzadzenia pomiarowe
(typu: cieptomierze czy podzielniki ciepta) pozwalajace zastosowa¢ indywidualne rozliczenia
zuzycia ciepta co promowatoby oszczedno$ciowe zachowania u mieszkancow.

W roku ubieglym udato si¢ zainstalowa¢ podzielniki w budynku przy ul. Przy Agorze 3,
natomiast w budynkach przy ul. Wrzeciono 55 i 55A mieszkancy po raz kolejny zablokowali
montaz tych urzadzen i w zwigzku z tym ponosza solidarnie o ok. 50% wigksze koszty ogrzewania
niz sgsiedzi w identycznych budynkach Wrzeciono 57 1 57A z podzielnikami.

Koszty eksploatacji dzwigow rozliczane sg proporcjonalnie do liczby 0s6b wykazywanych
w oswiadczeniach sktadanych przez witascicieli lokali mieszkalnych.

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

Od 01.07.2013r. zgodnie z ustawa o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach koszty wywozu
nieczysto$ci zostalty wydzielone z kosztow eksploatacji podstawowej 1 rozliczane sa
proporcjonalnie do liczby o0s6b zamieszkujagcych lokale mieszkalne wykazywanych w
deklaracjach.

Zgodnie z Uchwatag RO Nr 4/2014 z dnia 22.09.2014 r. od dnia 01.01.2015 stawka odpiséw na
fundusze remontowe dla lokali uzytkowych w najmie we wszystkich nieruchomosciach zostata
podniesiona do poziomu 4,00 z¥/m? p.u. miesiecznie ze wzgledu na znaczng dekapitalizacje
administrowanych obiektow (szczegdlnie budynku Przychodni w czgsci uzytkowanej przez ZOZ).

Zgodnie z Uchwatg RO 3/2014 z dnia 14 kwietnia 2014 r. koszty utrzymania pracownikéw
dzialu technicznego od 2014 roku rozliczane sa3 w ramach kosztow zarzadu ogoélnego w
eksploatacji podstawowej proporcjonalnie do powierzchni uzytkowe;j lokali.

Od dn. 01.01.2019r. na podstawie uchwaty Rady Osiedla z dn. 24.09.2018r. podniesiono wysoko$¢
miesiecznej stawki  eksploatacji podstawowej dla lokali mieszkalnych w czterech
nieruchomogciach:

a) Nier. | - wzrost 0 0,30 zt/m2.

b) Nier. Il - wzrost 0 0,16 zt/m2.

c) Nier. V —wzrost 0 0,86 zt/m2.

d) Nier. IX —wzrost 0 0,54 z/m?2.
Zwigkszenie stawek na eksploatacje na w/w nieruchomos$ciach zwigzane jest z konieczno$ciag
zapewnienia $rodkow na pokrycie kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Kalkulacja
stawek zostala dokonana w oparciu o plan rzeczowo finansowy na rok 2018. Uwzgledniono
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rowniez konieczno$§¢ tworzenia od poczatku nowego roku rezerwy na poczet kosztow
bezumownego korzystania z gruntu pod biurem administracji w wysokosci 0,05 z/m2 miesiecznie.

1IV.  Wykorzystanie funduszu remontowego Osiedla.

Od poczatku 2012 roku nie ma odpisOw na Scentralizowany Fundusz Remontowy Osiedla.
Funkcjonowanie przez lata takiego wspdlnego funduszu zamiast wyrownywaé stany techniczne
budynkéw powodowalo w praktyce zastd) w remontowaniu niektorych zasobow. Obecnie
gospodarka $rodkami gromadzonymi na funduszach remontowych odbywa si¢ w podziale na
nieruchomos$ci 1 nie ma wzajemnych przeptywow pomiedzy funduszami poszczegoélnych
nieruchomos$ciami.

Stan wszystkich funduszy remontowych na dzien 01.01.2018 r. wynosit 1.845.965 z1.

Odpis roczny na fundusze remontowe lokali mieszkalnych i uzytkowych wynosit w 2018 roku
2.256.897,00 zt (w tym: dodatkowy odpis na f. p. poz. dla budynku Szegedynska 5a wynosit
43.339,00 z1, a na lokale uzytkowe 180.244,24 z}).

Odszkodowania wyptacone z Firmy Uniga zamknety si¢ kwotg 3.210,00 zt.

Srodki zgromadzone na funduszu celowym p.poz dla budynku Szegedyfnska 5A na dzien
31.12.2018r. wynosity 115.572,00 zi.

Rada Osiedla zatwierdzita zamknigcie z dn. 31.12.2018 roku wyodrebnionego funduszu
celowego, na ktérym gromadzone byly $rodki na pokrycie kosztow zwigzanych z
przystosowaniem stanu technicznego budynku przy ul. Szegedynskiej SA do aktualnych wymagan
przeciwpozarowych. Saldo zamknigcia przeznaczone zostato na sfinansowanie w budynku przy ul.
Szegedynskiej SA prac wynikajacych z decyzji Komendanta Strazy Pozarnej m st. Warszawy z dn.
27.04.2015 roku (z p6zn. zmianami).

Odpis na fundusz remontowy dzwigdéw wynidst 265.396,00 zt.

W 2016 r. Administracja otrzymala pozyczke z Zarzadu WSM w wysokosci 1.200.000 zt

na remont dzwigéw w nieruchomosciach: I, III, IV, VII i XVIII ( do sptaty w ciggu 5 lat). W 2017
i 2018 roku sptacono 2 raty na taczna kwote 480 tys. zt. Do sptaty pozostata jeszcze kwota 720 tys.
zt w latach 2019-2021.
Zgodnie z Uchwala Rady Nadzorczej nr 31/2017 z dnia 11 maja br. zaksiggowano po stronie
przychodow kwote 638.117,00 zt z tytulu dofinansowania funduszu remontowego lokali
mieszkalnych proporcjonalnie do ich powierzchni ze scentralizowanego funduszu remontowego
Spoétdzielni. Kwota 638.117 zt zostanie przekazana do administracji w 3 rocznych ratach po
212.706,00 zt, poczawszy od 2019 roku.

W roku sprawozdawczym wykonano 114 % kosztow przewidywanych prac i tak:

1. Remonty biezace zasobow 1.731.371 zt
2. Remonty biezace c.0 c.w 17.669 zt
3. Remonty biezace dzwigow 27.387 zt
4. Remonty instalacji wodnej i kanalizacyjnej  250.738 zt
5. Wymiana instalacji c.o, c. w 146.765 zt
6. Instalacje elektryczne 551.007 zt
7. Remonty poszycia dachowego 253.155 zt
8. Chodniki i schody 2.744 zt
9. Okna i drzwi 77.789 zt
10. Balkony 253.557 zt
11. Sptata pozyczki na remont dZwigow 240.000 zt
12. Inne 61.945 zt
Razem 3.611.384 z1
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Stan wszystkich funduszy remontowych na dzien 31.12.2018 roku zamknat si¢ kwotg 760.083,00
zk.

Biezace potrzeby remontowe osiedla przewyzszaja ilos¢ srodkow odprowadzanych w ciggu
jednego roku przez mieszkancow przy miesi¢cznej stawce na ten cel utrzymywanej w roku 2018
na srednim poziomie 1,30-1,60 z¥/m2 pum.

W zwigzku z tym Rada Osiedla zatwierdzita wprowadzenie od 01.01.2019 roku zmian w
wysokosci miesigcznych stawek odpisow na fundusze remontowe dla lokali mieszkalnych na
wszystkich nieruchomosciach, podwyzszajac do poziomu 2,00-2,20 zF/m2 pum odpisy dla niskich
budynkéw i do poziomu 2,20-2,50 zt/m?2 dla wysokich budynkéw.

W zwigzku z niskim stanem funduszy remontowych wymiana 12 szt. dzwigéw we
wszystkich szesciu 11-to kondygnacyjnych budynkach jakimi administrujemy na Mtocinach nie
mogtaby by¢ zrealizowana bez wydatnej pomocy finansowej Zarzadu Spoétdzielni.

Najbardziej kosztowne prace, ktore beda kontynuowane w roku 2019 i w kolejnych latach dotycza
montazu: drzwi przeciwpozarowych w wiezowcach i instalacji oddymiajacej w $wietlikach na
dachach budynkow posiadajacych krecone schody. Remontowane beda cyklicznie klatki po
zakonczonych juz wymianach wewnetrznych instalacji gazowych i elektrycznych, ktorych stan
estetyczny odbiega od oczekiwan mieszkancow. Pozostaja w dalszym ciggu do wybudowania
jeszcze trzy nowe altanki $mietnikowe na ogdlng liczbe 18 szt. w nastgpujacych lokalizacjach:
Szegedynska 5A, Wrzeciono 54 i Wrzeciono 57.

Dotychczasowe wysokos$ci stawek odpiséw na fundusze remontowe nie gwarantujg sfinansowania
koniecznych robot budowlanych w krotkim czasie, Wynikajacych z rocznych przegladéw stanu
technicznego budynkow. Konieczne bedzie spowolnienie tempa wykonywanych dotychczas robot
w celu skumulowania §rodkéw na wykonanie takich prac, ktére wymagaja duzych jednostkowych
naktadéw liczonych w setkach tysigcy ztotych.

V.  Sprzedz zespotu konserwacyjnego.

Zespot konserwatoréw wykonat 93 % z zaplanowanych na kwote 783.099 zt prac:

1. Roboty konserwacyjne ogolne 570.715,00 zt
2. Konserwacja instalacji C.O. i C.W. 76.178,00 zt
3. Remonty biezace 73.216,00 zt
4. Uslugi lokatorskie 1 inne 10.630,00 zt

Razem sprzedaz 730.739,00 z1

VI. Dziatalnos¢ spoteczno-kulturalna w Osiedlu.

Stan $rodkéw na finansowanie dziatalno$ci spoteczno-kulturalnej wyniost 72.124,15 =zl
Wydatkowano kwotg 71.202,22 zt, co stanowi 98 % planu, w tym:

1. Koszty wynagrodzen z narzutami 23.145,07 zt
2. Koszty imprez 602,64 zt
3. Pozostate koszty 3.531,83 zt
4. Finansowanie pomocy sgsiedzkiej 19.619,00 zt
5. Pomoc sasiedzka —gwiazdka 11.326,40 zt
6. Koszty utrzymania klubu 12.977,28 zt

Razem 71.202,22 7z}
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Na fundusz dokonano odpisow zgodnie z Uchwala RO w wysokosci 0,06 zt/m2/miesigc od
powierzchni lokali mieszkalnych i1 uzytkowych nalezacych tylko do cztonkéw Spotdzielni.
Wydatki zwigzane z udzielonymi zapomogami byly wyptacane zgodnie z wnioskami Komisji
Spotecznej Rady Osiedla zatwierdzonymi na posiedzeniach Rady Osiedla.

Koszty utrzymania Klubu ponosi Osiedle WSM ,,Mlociny”, natomiast koszty dziatalnosci
kulturalnej — gléwnie dzielnica Bielany. Klub przez 10 miesigcy swojej dziatalnosci, w miare
potrzeb, jest wynajmowany na réznego rodzaju spotkania oraz imprezy okolicznosciowe. Srodki
pochodzace z tego zrodta odprowadzane sg do kasy Osiedla. W roku 2018 z wynajmu uzyskano
6.200,00 zt. W kwocie tej miesci si¢ 900,00 zt za wynajem sali na kurs jezyka angielskiego dla
mieszkancow osiedla.

Dziatalno$¢ kulturalng Klubu Seniora rozszerzyliSmy dzigki $rodkom uzyskanym z
Bielanskiego Osrodka Kultury ktore wynosity:

— naokres Il —VI1.2017 — 5 225 z1;
— naokres IX — XI1.2017 — 2 560z1.

W sumie dofinansowanie z Dzielnicy Bielany wyniosto w 2018 roku 7 785,00zt

VII. Windykacja naleznosci od lokali mieszkalnych

Stan zadtuzenia lokali mieszkalnych na koniec ub. roku spadt o 20,4% gtéwnie dzigki sprzedazy w
drodze przetargdéw lokali odzyskanych wczesniej w wyniku eksmisji 0sob, ktore je zajmowaty nie
wnoszac optat eksploatacyjnych.

Stan zadluzen
lokali
mieszkalnych na dzien 31.12.2016 r. na dzien 31.12.2017 r. na dzien 31.12.2018 r.
ilosé ilos¢ Iosé
lokali zt lokali 7t lokali 7}
1. Czynsz biezacy 792|  423482,13|799 43823144682 332 269,80
2. Sporne 37| 126 740.04 |43 159 912,74 | 61 201 444,73
3. Zasadzone 36|  390044,14 |26 154 552,18 | 26 91535,92
Razem 865| 940 266,31 | 868 752 696,36 | 769 625 250,45
Stan zadluzen
lokali uzytkowych | na dzien 31.12.2016 r. na dzien 31.12.2017 r. na dzien 31.12.2018 r.
ilos¢ ilos¢ Hosé
lokali zt lokali 7t lokali 7}
1. Czynsz biezacy 36 62979,23| 33 56 978,04 |27 149 548,52
2. Sporne 1310,41 1 4592,80
3. Zasgdzone 1 4553591 | 2 49207322 49 483,06
Razem 38| 1008255535 106 185,36 | 30 203 624,38

W okresie sprawozdawczym podjete zostaty nastgpujace dziatania:

e Liczba wystanych wezwan do zaptaty 698
e Ilo$¢ wnioskow do komornika 38
e Ilo$¢ spraw skierowanych do sadu 84
o [llos¢ spraw przekazanych do firmy windykacyjnej Golden Lion 66
e W stosunku do 3 najemcéw lokali mieszkalnych wypowiedziano umowy

e Zawarto 15 porozumien dotyczacych splaty zaleglosci w ratach.
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W Administracji sag dwa lokale mieszkalne ktére funkcjonowaty na zasadach najmu, nast¢pnie
zostaly sprzedane, a na dzien 31.12.2018 r. pozostato zadtuzenie:
- lokal przy ul. Wrzeciono 52, przekazany do WSM w m-cu pazdzierniku 2013 roku,
zadluzenie na dzien 31.12.2018 wynosi 26.338,63 zt i jest sptacane przez komornika,
- lokal przy ul. Przy Agorze 3, przekazany do WSM w maju 2016 roku, pozostato
zadhuzenie w wysokos$ci 21.890,73 zt, komornik nie znalazt majatku ktory mogiby zajac,
- pustostan przy ul. Wrzeciono 52 zostat przekazany do WSM w dniu 20.11.2018 roku bez
zadluzenia.

VIII. Zatrudnienie i koszty wynagrodzen.

W okresie sprawozdawczym w osiedlu $érednie roczne zatrudnienie w etatach wyniosto 33,93
etatow w tym:
e na stan. nierobotniczych 14,00 etatow
e na stan. robotniczych 19,93 etaty
Koszty wynagrodzen osobowych i bezosobowych wyniosty 1.928.478,48 zi.
Na ubezpieczenia spoteczne wydatkowano kwote 353.544,46 zt.
Lacznie kwota: 2.282.022,94 zi
Wynagrodzenia cztonkéw Rady Osiedla (19 osdb) zamknety sie kwota 193.462,50 zt.
Na nagrody jubileuszowe wydatkowano kwotg 44.954,61 zt.
Na odprawy emerytalne wydatkowano kwote 10.019,46 zt.

W roku 2018 zredukowano zatrudnienie o 15,00% ze stanu osobowego 37 do 32
pracownikow.

Zwiazana z tym redukcja kosztow osobowych dotyczyla ograniczenia ilosci pracownikow
biura administracji, zespolu konserwatorow oraz zwigzana byla z przejmowaniem funkcji
gospodarzy posesji przechodzacych na emerytury przez firme zewnetrzng.

IX. Sprawy terenowo-prawne.

Istotnym zagrozeniem dla finanséw Osiedla Mtociny w 2019 roku 1 latach nastgpnych jest sprawa
kosztow bezumownego korzystania z dwoch dziatek:

1. Dzialki nr 2 o powierzchni 603 m.kw na ktérej posadowiona jest cz¢s¢ budynku
Administracji wraz z lokalem uzytkowym, za ktora z funduszy Biura Zarzadu zostalo
zaptacone w latach 2000-2017 odszkodowanie za bezumowne korzystanie w kwocie ok 1
min zt.

2. Dzialki potozonej przy ulicy Wrzeciono 10 ¢ pod budynkiem Przychodni Zdrowia o
powierzchni 5700 m.kw za ktora WSM na dzien dzisiejszy nie ponosi kosztéw z tytulu
bezumownego uzytkowania (roczna optata za bezumowne korzystanie moglaby w tym
przypadku wynosi¢ ok. 470 tys. rocznie)

W zwigzku z tym najbardziej pilnym problemem jest uporzadkowanie wzajemnych relacji z M. St.
Warszawa zwigzanych z uzyskaniem tytutow wilasnosci do gruntow zajmowanych przez obiekty
wybudowane przed ok. 40 laty przez Spoéldzielnig. Zasady przekazania WSM tych i innych
gruntow w uzytkowanie wieczyste oraz wysokos$ci pierwszych optat zostaly ustalone wczesniej w
dwoch dokumentach podpisanych przez Zarzad Gminy Warszawa-Bielany (porozumienie z dn.
10.06.2002r. 1 porozumienie notarialne z dn. 25.10.2002r.). Pisemne zobowigzania wtladz
samorzadowych okre§lone w w/w umowach nie zostaly jednak do dnia dzisiejszego zrealizowane
co w konsekwencji powoduje naliczanie wysokich kar za bezumowne korzystanie z gruntow.
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W zwiagzku z powyzszym Zarzad Warszawskiej Spotdzielni Mieszkaniowej w drugiej potowie
roku 2013 podpisal umowe z zewnetrzng kancelarig prawng, ktoéra wystgpita z powddztwem na
droge sadowa argumentujac brak zasadnos$ci roszczen Miasta w zwigzku z podpisanymi wcze$niej
dwustronnymi porozumieniami.

Sprawa trafita na wokande z powodztwa Warszawskiej Spotdzielni Mieszkaniowej w Warszawie
przeciwko Miastu Stolecznemu Warszawie o zobowigzanie do ztozenia o$wiadczenia woli w
przedmiocie ustanowienia uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonych w Warszawie
przy ul. Wrzeciono 10 C (dzialka ewidencyjna nr 5/8, o powierzchni 5.700 m2, zabudowana
budynkiem przychodni, wzniesionym w latach 1971 — 1975) i Worzeciono 14 A (dziatka
ewidencyjna nr 2, o powierzchni 603 m2, zabudowana budynkiem pawilonu, odebranym do
uzytku w 1969 r.) - warto$¢ przedmiotu sporu ok. 13.000.000 zt.

Zgodnie z ostatnim wyrokiem Sadu Okregowego z dnia 26 lutego 2018 roku powddztwo
WSM zostalo oddalone. Doszlo niestety do przedawnienia roszczen albowiem uptynat 10 letni
okres od daty granicznej 05.12.1990r. przewidzianej w art. 204, 207 i 208 ustawy o gospodarce
gruntami przyznajacej spotdzielniom mieszkaniowym bedgcym uzytkownikami gruntow Skarbu
Panstwa lub gminy prawo do przeniesienia wtasno$ci zajmowanych terenéw na ich rzecz.

W konsekwencji w/w roku Osiedle Mtociny zostato zmuszone do zaptacenia kwoty 188.314,49 zi
obcigzajacej wynik 2017 roku stanowigcej zalegla optate za okres ostatnich trzech lat
bezumownego korzystania z gruntu potozonego w Warszawie rog ul. Przy Agorze i Wrzeciono.

Zarzad WSM poprzez kancelari¢ prawng ztozyl w miesigcu kwietniu 2018 roku apelacje od
wyroku Sadu Okregowego do Sadu Apelacyjnego.

W dniu 06 lutego 2019 roku Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny uznal za
prawidtowe orzeczenie sadu Okregowego, oddalajac powddztwo i potwierdzit, ze niezaleznie od
braku spelnienia przez powoda przestanek ustawowych okreslonych w ustawie o gospodarce
nieruchomos$ciami, dajacych podstawg¢ do ubiegania si¢ o ustanowienie prawa uzytkowania
wieczystego na drodze postgpowania sgdowego, dochodzone przez powoda roszczenie, kierowane
tak w stosunku do dziatki nr 2, jak i w stosunku do dziatki nr 5/8 jest przedawnione.

W zwigzku z powyzszym Biuro Zarzadu WSM zostato obcigzone kosztami wniesienia
apelacji w kwocie 100 tys. zl, natomiast Osiedle Mtociny zostalo obcigzone kosztami
bezumownego korzystania z dzialki nr 2 za okres I-XI w kwocie 49.499,60 zt.

X.  Biezqce funkcjonowanie stuzb administracji.

Stan $rodkow pienigznych na dzien 31.12.2018 r. wynosi 4.400.304,31 zI co pozwala na
terminowe regulowanie biezacych zobowigzan wobec podmiotdw zewngtrznych z tytulu dostaw i
uslug, wewnetrznych rozliczen z Zarzadem WSM (m.in. sptata pozyczki na remont dzwigoéw),
rozliczen nadplat z czlonkami Spoéldzielni, rozliczenia z tytutu kaucji uzyskanych od najemcow
lokali uzytkowych 1 kaucji na zabezpieczenie robot remontowych uzyskanych od wykonawcow.
Powyzsza kwota zabezpiecza rowniez finansowanie robot z funduszu remontowego osiedla.

W poréwnaniu do stanu na dzien 31.12.2017 r. stan S$rodkdéw pienieznych ulegt
zmniejszeniu o kwote 899.987 zi. Zmniejszenie $rodkéw finansowych zwigzane jest z
przeprowadzanymi pracami remontowymi, gdzie wydatki sa wieksze niz gromadzone pienigdze.

Dodatkowo w 2018 roku Osiedle poniosto koszty ZUS od $wiadczen z ZFSS za lata 2010-2013 w
kwocie 90.165,14 zt — w zwiazku z przegrang w 2018 roku sprawg sadowa.
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Odnos$nie zasad wnoszenia optat z tytutu uzytkowania wieczystego przez osoby posiadajace prawo
odrgbnej whasnosci lokalu Dzial Prawny Warszawskiej Spotdzielni Mieszkaniowe] wydatl opinie¢
zgodnie z ktérg nalezy stwierdzi¢, ze prawo wspotuzytkowania wieczystego zwigzane z prawem
wlasno$ci lokalu jest prawem odrebnym dla kazdego wspotwiasciciela. Oplata roczna z tytulu
uzytkowania wieczystego jest ustalana odrebnie dla kazdego ze wspdtwiascicieli i nie ma wplywu
na optate pozostatych wspotuzytkownikow wieczystych. Wygrana w SKO sprawa przez
Spotdzielni¢ nie przetozyla si¢ zatem automatycznie na wysoko$¢ optaty ustalonej dla osob, ktore
wyodrebnity swoje lokal (art. 78-79 ustawy o gospodarce nieruchomosciami). Jednakze zgodnie z
art. 81 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami uzytkownik wieczysty moze zada¢ obnizenia
optaty z tytulu uzytkowania wieczystego. Wniosek w tym zakresie kieruje si¢ do miasta. W
przypadku odmowy obnizenia optaty przystuguje odwotanie do SKO a nast¢pnie do Sadu.

Nalezy podkresli¢, ze wysokos$¢ w/w optat wedlug wyceny wartosci gruntu obowigzujacej
w dn. 31.12.2018r. be¢dzie uzyta do wyliczenia optaty przeksztatceniowej.

W dniu 05.10.2018 roku weszta w zycie ustawa z dnia 20.07.2018 r. o przeksztatceniu
prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wlasnosci tych gruntow, na podstawie ktérej z dniem 01.01.2019r. prawo uzytkowania
wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe przeksztalci si¢ w prawo wiasnosci
tych gruntow z bonifikata 98%.

Z analizy przepisOw powyzszej ustawy wynika miedzy innymi, ze jezeli nieruchomos¢
zabudowana budynkiem mieszkalnym, jest réwniez zabudowana innym obiektem budowlanym o
przeznaczeniu uzytkowym, z ktorych Spoldzielnia mieszkaniowa czerpie korzysci finansowe z
dzierzawy gruntu: n.p. kioski handlowe, budki warzywne, billboardy czy anteny nadawcze
telefonii komorkowej to przeksztatcenie z mocy prawa nie nastapi, do czasu wydzielenia z
nieruchomosci mieszkaniowej tego typu obiektow.

Problem jest na tyle istotny dla Osiedla Mtociny, gdyz dotyczy on trzech najwigkszych
nieruchomosci wielobudynkowych:

a) Nier. | - budynki: Wrzeciono 52,54A, Szegedynska 1,5,5A, Szubinska 6 oraz garaze

Szegedynska 3A,3B,7,9 1 Wrzeciono 54.

b) Nier. Il - budynki: Szegedynska 4,8, Wrzeciono 50 oraz garaze: Szegedynska 2,6.
c) Nier. IV —budynki: Wrzeciono 6,8,8A,10 oraz garaze Wrzeciono 10B.
1 bedzie omawiany w oddzielnym punkcie dzisiejszego zebrania.

Biezaca eksploatacja zasobow mieszkaniowych Osiedla MEOCINY prowadzona zgodnie z
zasadami rachunku ekonomicznego przynosi zauwazalne efekty. Widoczne sa postepy w
utrzymaniu stanu technicznego i estetycznego zasobow, chociaz tempo zmian na pewno nie moze
dorownywac¢ sagsiadujagcym z nami budynkom wspolnotowym gdyz ich mieszkancy nie finansuja
kosztow utrzymania przylegajacych gruntdw pozostajgcych w zarzadzie Zaktadu Gospodarki
Nieruchomosciami Dzielnicy Bielany.

Dyrekcja Administracji Osiedla WSM Miociny dzigkuje cztonkom Rady Osiedla za owocng
wspotprace podczas drugiego roku obecnej kadenciji.

Jacek Zarychta
Dyrektor Osiedla
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