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e Joanna Kamionowska

Krzysztof Kowalczyk

Pawetl Pogorzelski
Trzy osoby ze sktadu zarzadu pracuja spotecznie, jedna osoba pobiera wynagrodzenie peigc
jednoczenie obowigzki administratora budynku.

Szanowni Panstwo,

Przedstawiamy Panstwu Sprawozdanie z pracy Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej B. Brechta 12
w Warszawie za rok 2015.

W czegsci pierwsze] przedstawimy glowne problemy, jakimi zajmowalismy si¢ w ubieglym roku.

Czes$¢ druga to sprawozdanie z realizacji planu gospodarczego wynikajacego z uchwaty nr 4/2015 oraz
rozliczenie mediow za rok 2015 a takze propozycje planu gospodarczego na 2016 rok.

W trzeciej cze$ci przedstawiamy stan realizacji uchwaty numer 6 i 7/2015, dotyczacych prac remontowych
naszej Wspolnoty.

Sprawy oméwione w sprawozdaniu majg swoje odzwierciedlenie w protokédtach pracy Zarzadu, sporzadzanych
na biezaco, i dostgpnych w biurze Zarzadu. Ze wzgladu na ochrong danych osobowych (w sprawozdaniach
znajduj si¢ nazwiska wilascicieli) nie udostgpniamy ich publicznie na stronie internetowej Wspolnoty.

CZESC 1

Rok 2015 rozpoczgliSmy od zorganizowania zebrania i przeprowadzenia na nim glosowania uchwaty
0 sprzedazy powierzchni strychowych pigciu Inwestorom. Zebranie byto, zgodnie
z wymogami prawa, protokolowane przez notariusza p. Piotra Sicinskiego. Ze strony Wspoélnoty nad sprawami
prawnymi czuwat p. mec. Pawel Matkowski. Miasto stoteczne Warszawa reprezentowali na zebraniu p. dyr.
Danuta Rochalska i p. Stawomir Pekala. Wiasciciele podjeli decyzje o sprzedazy powierzchni strychowej, ktora
uprawomocnita si¢ w marcu 2015 roku. Nastgpnym krokiem bylo negocjowanie tresci umoéw przedwstepnych,
ktore precyzyjnie ustalaly obowigzki Inwestorow 1 Wspdlnoty w kwestiach technicznych i prawnych
dotyczacych planowanej adaptacji powierzchni strychowej na lokale mieszkalne. Po dlugich negocjacjach
pomigdzy prawnikami reprezentujacymi Wspolnote a prawnikami Inwestor6w w polowie maja zostaly
podpisane pierwsze akty notarialne — umowy przedwstgpne. Ostatnia umoweg podpisalismy w lipcu.
Jednoczesnie Wspdlnota ztozyta do biura Stotecznego Konserwatora Zabytkéw wniosek o wydanie decyzji
pozwalajacej na ocieplenie dachu i wybicia otwordw okiennych na strychu i w koncu czerwca takg zgode
otrzymata. Niestety, projekt ztozony do SKZ okazal si¢ niewystarczajacy
i musieliSmy jeszcze zamowi¢ projekt budowlany dotyczacy tych robot. Zgodnie z zapisami umoéw
przedwstepnych koszty obydwu projektow zostaty podzielony na wszystkich uczestnikow inwestycji. Zostato
takze podpisane Porozumienie Stron okreslajace juz szczegoty techniczne wspolpracy przy adaptacji strychu.
Jednoczesnie prowadzony byt przetarg na wykonawce ocieplenia dachu. Po wylonieniu Wykonawcy, w trakcie
prowadzonych z nim rozmoéw, podjeliSmy decyzj¢ o dociepleniu dachu na lokalem 83a — koszt takiego
docieplenia jest zdecydowanie tanszy, jezeli jest wiaczony w calosciowe ocieplenie dachu. Za takim
rozwigzaniem przemawialy takze wzgledy techniczne — komplikacje wynikte z nierownej potaci dachu a co za
tym idzie nierownym potozeniem rynien kosztowatyby zapewne wigcej w krotkiej nawet perspektywie
czasowej.

W sierpniu 2015 roku zostat ztozony wniosek do Wydziatu Architektury Urz¢du Dzielnicy Praga
Potnoc o wydanie pozwolenia na przeprowadzenie ocieplenia dachu i wybicia okien. Decyzja pozytywna



uprawomocnita si¢ na poczatku wrzesnia i zostat pobrany dziennik budowy. Ocieplenie dachu i wybicie okien
zostaty zakonczone w grudniu 2015 roku.

Zgodnie z trescia umow przedwstgpnych i Porozumieniem, Wspoélnota zlozyta w listopadzie 2015 r.
wniosek do Wydziatu Architektury o wydanie pozwolenia na budowe w zakresie prac adaptacyjnych dla lokali
potozonych nad IV i V klatkg. Do wniosku musiata by¢ takze dolozona ekspertyza techniczna w zakresie
mozliwo$ci montazu wind w tych klatkach. Zamowiona ekspertyza wykluczyta takg mozliwos¢, stad dodatkowo
wystapiliSmy do Ministerstwa Budownictwa o wydanie decyzji o odstapieniu od norm. Decyzje takie zostaty
wydane w lutym 2016 roku i po uzyskaniu pozwolen na budowe adaptacja strychow bedzie mogla by¢
realizowana. Zgodnie z zatozeniami, na wiosn¢ 2016 roku lokale na strychach maja by¢ podiaczone do instalacji
wodnokanalizacyjnej, centralnego ogrzewania i elektrycznej. Lokale adoptowane nie be¢da wyposazone
w instalacj¢ gazowa. Podiaczenie wody cieptej i zimnej oraz centralnego ogrzewania begdzie realizowana
dodatkowymi pionami, prowadzonymi w czg¢sci wspolnej. Jedynie instalacja kanalizacyjna bgdzie wymagata
podtaczenia si¢ do istniejgcych pionéw w lokalach na IV pigtrze.

Zakonczenie wszystkich prac zwigzanych z adaptacja pomieszczen strychowych na lokale mieszkalne
planowane jest na koniec maja br.

W 2015 roku, na zlecenia Miasta st. Warszawa zostala przeprowadzona inwentaryzacja
architektoniczno — budowlana naszego budynku. Wynika z niej potrzeba korekty udziatow wtascicieli — réznice
w wigkszosci lokali sa nieznaczne, ale w przypadku kilku sa znaczace i odzwierciedlaja stan faktyczny. Projekt
uchwaty zmieniajacej udzialy jest przygotowany, ale w zwiazku z przylaczeniem nowych lokali, czekamy na
zakonczenie ich budowy i inwentaryzacj¢ odbiorcza, ktora takze wplynie na wielko§¢ udziatow i przedstawimy
uchwale, ktora obie te sprawy zatatwi jednoczesnie. Koszty pokrywane bgda solidarnie przez m.st. Warszawa
i Inwestorow. Tabela pokazujaca wyniki pomiarow lokali jest dostepna w biurze Zarzadu dla wszystkich
wlascicieli.

Planowane zakonczenie procesu sprzedazy strychow na polowe roku pozwolilo nam zaplanowac
wykonanie remontu elewacji budynku jeszcze w tym roku. Srodki na ten cel bedg pochodzi¢, zgodnie z wolg
wiascicieli, ze sprzedazy strychow. W styczniu zostal ztozony wniosek do Stotecznego Konserwatora Zabytkow
o wydanie decyzji zezwalajacej na remont elewacji. Bedzie to odtworzeniowy remont z dodatkowym
ociepleniem $cian III i IV pietra wedlug zalecen konserwatora. Odnowiony i naprawiony bedzie tynk na catej
elewacji budynku, naprawione i pokryte nowymi obrobkami blacharskimi zostana wszystkie gzymsiki oraz
gzyms glowny budynku. Wymienione bgda wszystkie parapety okienne, podwyzszone i pomalowane beda
potbalkoniki. Dodatkowo naprawiany bedzie cokolik oraz opaska budynku — przy okazji sprawdzony bedzie stan
izolacji fundamentow i przypadku koniecznej interwencji bedzie ona naprawiona. Catkowicie wyremontowane
zostang takze studzienki okienne przy duzych oknach w piwnicach, wejécia do klatek zostang wytozone kostka
Iub ptytkami. Istnieje mozliwo$¢ zatozenia monitoringu budynku, decyzj¢ w tej sprawie pozostawiamy Panstwu.
Koszt zatozenia monitoringu obejmujacego zewngtrzng elewacje budynku na poziomie parteru ( od podworka
i ulicy — 4 kamery), monitoring dachu ( 1 kamera), wej$¢ do klatek schodowych ( od wewnatrz — 3 kamery)
wynosi ok. 11 000 zt. Prace w czg$ci zewnetrznej muszg by¢ wykonane razem z remontem elewacji. Prosimy
0 opinie w tej sprawie.

Majac na uwadze fakt, ze w drugiej potowie roku zostanie ogloszony konkurs NFOS - pozyczka
z umorzeniem (zwigzany z planem gospodarki niskoemisyjnej, do ktérego si¢ zglaszaliSmy), gdzie preferowane
beda projekty, w ktérych w wyniku realizacji inwestycji nastapi wzrost efektywnosci energetycznej, podjelismy
decyzje o przygotowaniu projektu remontu instalacji C.O. w cato$ci. Lacznie z dokonanymi juz inwestycjami,
mamy szans¢ uzyska¢ dofinansowanie pozwalajace nam znacznie obnizy¢ koszty remontu C.O. (szacowanego
na 400 tys zt).



CZESC I

Ponizsza tabela przedstawia zatwierdzony roczny plan gospodarczy na 2015 rok i jego realizacje.

Tabela 1. Rozliczenie planu gospodarczego za 2015rok

I KOSZTY WSPOLNE Plan Realizacja Roéznica
1 En. elektryczna dla pow. wspolnej 3 000,00 2 922,40 77,60
2 Koszt wody wspolnej 1 000,00 126,17 873,83
3 Utrzymanie czystosci 0,00
a) oplata za sprzatanie (umowa dozorca) 14 400,00 14 400,00 0,00
b) $rodki czystosci, narzgdzia 0,00
d) inne (dezynf. /deratyz., itp.) 100,00 3 326,00 -3 226,00
Razem: 14 500,00 17 726,00 -3 226,00
4 Naprawy i awarie 0,00
a) okresowe przeglady techniczne 6 000,00 8 193,00 -2 193,00
b) konserwacja budynku 9 072,00 8 856,00 216,00
c) awarie i naprawy 4 000,00 1776,45 2 223,55
¢) konserwacji domofonu 0,00 0,00
Razem: 19 072,00 18 825,45 246,55
5 Administracja 0,00 0,00
6 Optaty publiczno-prawne i inne 2 000,00 4 479,01 -2479,01
a) wynagrodzenie Zarzadu 21 600,00 21 600,00 0,00
b) ubezpieczenie budynku 2 500,00 2 338,80 161,20
¢) ushugi bankowe 360,00 1423,00 -1 063,00
d) wynagrodzenie ksiegowos¢ 8 400,00 8 400,00 0,00
f) Ustugi telekomunikacyjne- telefon, Internet 1 000,00 846,91 153,09
g) pozostale koszty 4 807,64 1257,85 3 549,79
h) materialy biurowe 600 810,25 -210,25
Razem: 41 267,64 41 155,82 111,82
OGOLEM KOSZTY
I WSPOLNE: 78 839,64 [ 80 755,84 -1 916,20

Z powyzszej tabeli wynika, ze w 2015 roku zostaly przekroczone zalozone koszty eksploatacji
o 1916,20 zi. Bylo to spowodowane niezbedng, wynikajaca z protokotu przegladu kominowego
koniecznoscia przeprowadzenia inwentaryzacji tych przewodow.

Wynikowa stawka oplaty eksploatacyjnej wyniosta 2,11 z/m® mieszkania zamiast 2,10 zt/m’. Réznica
zostala uzupeiona z zesztorocznej nadwyzki i nie s wymagane doptaty wiascicieli.



Tabela 2. Wynik gospodarczy za 2015 rok

2,1 | z/m2
L.p. Rodzaj dzialalno$ci Zaliczka Koszty Roznica
1. PRZYCHODY
la | zaliczka eksploatacyjna 78 839,64
1b | odsetki bankowe 3,60
lc odsetki od lokat 1 466,35
le |otrzymane odsetki od wtascicieli 1 536,63
1f | zobowigzania przeterminowane 182,09
3. Nalezny podatek od odsetek za 2015 -314,00
4, Razem poz.1+poz.4 81 714,31 80 775,84 938,47
Wynik za rok 2015 938,47 z1
Wynik za rok 2014 18 351,87 z1
Razem wynik 19 290,34 z1

Wynik finansowy 2015roku nadal wskazuje na nadwyzke na optatach eksploatacyjnych w wysokosci
19 290,34 zt1i te¢ kwote proponujemy przenies¢ na rok 2016, unikajac w ten sposob podwyzki optat na

eksploatacje
Tabela 3. Stan §rodkéw pienigznych na koniec 2015 roku.

01.01.2015 31.12.2015
Stan $rodkéw pienigznych na rachunku biezagcym 43 622,78 67 340,33
Stan $rodkow na rachunku lokat 121 959,83 99 863,18
Razem 165 582,61 167 203,51
Pokazana kwota jest suma dwoch funduszy — eksploatacji i funduszu remontowego.
Tabela 4. Stan zobowigzan na dzien 31.12.2015 roku
Stan zobowiazan i nalezno$ci na 31/12/2015 Kwota
Rozrachunki z dostawcami /zobowigzania/ fa za XII 2015 32 991,75
Rozrachunki z wlascicielami /zaleglosci/ 21 494,90
Rozrachunki z wlaécicielami /nadplaty/ 20 714,57
Pozostate rozrachunki/ Urzad Skarbowy/ 279,00
Whptacone kaucje na zakup lokali 26 437,00

Pozycja pierwsza w tabeli 4 zawiera oplaty za ogrzewanie 1 podgrzanie wody (Dalkia, Veolia), wodg
(MPWiK), energie elektryczng. Sumy te zostaty zaptacone w styczniu 2016 roku zgodnie z terminami

ptatnosci podanymi na fakturach

Tabela 5: Informacja o rozliczonych $§wiadczeniach za 2015 rok

Nazwa: Zaliczka Koszty Roéznica

Centralne ogrzewanie 97 324,56 85 202,14 12 122,42
Zimna woda i kanalizacja 70 207,87 72 049,41 -1 841,54
Uchyb wody za 2015rok* 795391 -7 953,91
Ciepla woda 43 035,00 38 408,89 4 626,11
Razem 210 567,43 203 614,35 6 953,08

Swiadczenia rozliczono w grudniu 2015 roku i zaksiggowano na kontach wtascicieli

* Uchyb wodly jest to roznica pomiedzy zuzyciem wody z licznika gtownego a zuzyciem z licznikow wiascicieli




Zaktadajac, ze kwota wyniku finansowego z roku 2015 zostanie przeniesiona na rok 2016, zarzad nie
widzi potrzeby zmieniania zaliczki eksploatacyjnej i proponuje pozostawi¢ jg na obecnym poziomie —
2,10 zt/m* . Zatem proponowany plan gospodarczy na rok 2015 prezentuje tabela nr 6.

Tabela 6. Plan gospodarczy na 2016 rok

Plan gospodarczy 2016
WSPOLNOTA MIESZKANIOWA: Warszawa Brechta 12
Powierzchnia:
Planowane koszty w okresie: ‘ 0d 01.01.2016r. do 31.12.2016r. | 12 m-cy
Tosé Planowane | Planowane
Wyszczegélnienie Koszty jednostek !mszty na !mszty na
planowane . jednostke | jednostke
udziatu . .
udzialu udzialu
12 m-cy [ m*/os/lok ] 12 m-cy m-cznie
1| KOSZTY WSPOLNE
1 En. elektryczna dla pow. wspolnej 3 000,00 3 128,54 0,96 0,08
2 Koszt wody wspolnej 500,00 3 128,54 0,16 0,01
3 Utrzymanie czystosci
a) oplata za sprzatanie (umowa dozorca) 14 400,00
b) $rodki czystosci, narzedzia
d) inne (dezynf. /deratyz., itp.) 300,00
Razem: 14 700,00 3 128,54 4,70 0,39
4 Naprawy i awarie
a) okresowe przeglady techniczne 5 000,00
b) konserwacja budynku 6 480,00
c) awarie i naprawy 3 000,00
¢) konserwacj domofonu 0,00
Razem: 14 480,00 3128,54 4,63 0,39
5 Administracja 0,00 3128,54 0,00 0,00
6 Optlaty publiczno-prawne i inne
a) porady prawne 6 000,00
b) wynagrodzenie Zarzadu 21 600,00
¢) ubezpieczenie budynku 2 200,00
d) ustugi bankowe 879,64
d) wynagrodzenie ksiggowosc 8 400,00
e) oplaty pocztowe i skarbowe 500,00
f) Uslugi telekomunikacyjne- telefon, internet 1 000,00
g) pozostale koszty 4 780,00
h) materialy biurowe 800,00
Razem: 46 159,64 3128,54 14,75 1,23
Il  OGOLEM KOSZTY WSPOLNE: | 78 839,64 3 128,54 25,20 2,1




CZESC 111
Stan konta Funduszu Remontowego wynosi na dzien 31.12.2015 roku 89 081,26 zi

Tabela 7 pokazuje zrealizowane prace wynikajace z planu remontowego 2015 roku oraz
z uchwaly 7/2015. Zostaly takze wykorzystane s$rodki z uchwal 2014 roku, w caloSci nie
zrealizowanych w 2014.

W tym roku zostaly wymienione okna w $§wietlikach na wszystkich klatkach z zainstalowaniem
automatycznego systemu oddymiania klatek schodowych. Dachy nad $wietlikami zostaty ocieplone 10
cm warstwg styropapy. Wymieniono lampy oswietlajace wejscia do klatek schodowych na nowe
energooszczedne wraz dodatkowymi nad samymi wejsciami lampami o$wietleniowymi zapalajacymi
sic na czujnik ruchu. W klatce V zostaly w wigkszo$ci wymienione zawory termostatyczne przy
grzejnikach typu Danfos wraz z zaworami powrotnymi tam gdzie na to pozwalaty warunki techniczne.
W wyniku zalecen zawartych w przegladzie kominowym wykonano odgruzowanie przewodow
kominowych oraz sporzadzono szczegdlowg inwentaryzacj¢ przewodow kominowych. Zostaly takze
wykonane czapy kominowe na wszystkich kominach a trzony komindéw zostaly zabezpieczone papa.
W zwigzku z adaptacja powierzchni strychowej zostala ocieplona cata powierzchnia dachu 20 cm
warstwa izolacyjng oraz pokryta nowymi warstwami papy. Poniewaz budynek nasz jest potozony
w strefie objetej ochrong Konserwatora Zabytkoéw, prace zwigzane z ociepleniem dachu wymagaty
uzyskania zgody Konserwatora a takze uzyskania pozwolenia na budowe¢ — musieliémy dodatkowo
zamoOwi¢ projekt budowlany ocieplenia dachu i wymiany okien. Projekt ztozony do konserwatora nie
byl wystarczajacy do uzyskania pozwolenia na budowe. Koszty obydwu projektow poniesli solidarnie
wszyscy Inwestorzy i Wspdlnota Mieszkaniowa (proporcjonalnie do powierzchni ocieplanego dachu).
Obecnie zakonczono juz prace na dachu, wstawione sa nowe, duze okna, pozostato tylko ich
uszczelnienie 1 wykonczenie otworow okiennych. Wspdlnota Mieszkaniowa poniosta procentowy
udziat jej przypadajacy w kosztach projektu docieplenia dachu ztozony do wydziatu Architektury.

Tabela 7. Zestawienie zrealizowanych prac z Funduszu Remontowego

Koszty funduszu remontowego w tym: 122 346,27
remont swietlikow 42 320,08
nadzor inwestorski (swietliki) 584,00
montaz opraw oSwietlen 1 900,00
wymiana zaworow grzejnikowych kl. V 10 564,84
projekt budowlany docieplenie poddasza (czes¢ WM) 2 169,00
odgruzowanie przewodow kominowych 6 458,40
docieplenie dachu (83a, swietliki, korytarzyki, pomieszczenie gospodarcze —strych

nr3) 50 773,58
wymiana okien (pomieszczenie gospodarcze nr 3) 3014,00
ekspertyza techniczna- montaz wind (do ew. refundacji) 3 690,00
pomoc prawna-porozumienie z Fundacjqg HABITAT 615,00
optata za korzystanie gruntu (do ew. refundacji) 257,37




