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«  Pawel Pogorzelski
Trzy osoby ze skfadu zarzgdu pracujg spotecznie, jedna osoba pobiera wynagrodzenie petnigc jednoczenie obowigzki
administratora budynku.

Szanowni Pa nstwo,

Przedstawiamy Panstwu Sprawozdanie z pracy Zarzadu  Wspdinoty Mieszkaniowej B. Brechta 12
w Warszawie za rok 2017. W czesci pierwszej przedstawimy gtéwne problemy, jakimi zajmowali$my sie w ubiegtym roku. Cze$¢
druga to sprawozdanie z realizacji planu gospodarczego wynikajgcego z uchwaly nr 4/2017 oraz rozliczenie mediéw za rok 2017
a takze propozycje planu gospodarczego na 2018 rok. W trzeciej czesci przedstawiamy stan realizacji uchwaly numer 1/2017,
dotyczgcych prac remontowych naszej Wspdlnoty.

Sprawy oméwione w sprawozdaniu majg swoje odzwierciedlenie w protokdtach pracy Zarzgdu, sporzadzanych na biezgco
i dostepnych w biurze Zarzgdu. Ze wzglagdu na ochrone danych osobowych (w sprawozdaniach znajdujg sie nazwiska wtascicieli)
nie udostepniamy ich publicznie na stronie internetowej Wspélnoty.

CZESC |

Rok 2018 rozpoczelismy od przedstawienia Panstwu uchwaly ,remontowej” na rok 2018, zawierajgcej naszym zdaniem
niezbedne prace, jakie nalezy wykonac.

Najwazniejsze w 2017 roku bylo zakonczenie procesu sprzedazy strychéw i remont elewacji za uzyskane $rodki. Ostatecznie
umowy sprzedazy zostaty zawarte w czerwcu 2017 roku i $rodki w catosci wptynely na konto Wspélnoty. Pozwolito to na zaptacenie
za prace remontowe przy elewacji, ktére rozpoczety sie znacznie wczesniej. Nie chcieliSmy czekac¢ z tymi pracami do czerwca,
poniewaz ich prowadzenie w lecie bytoby niezwykle ucigzliwe dla mieszkancow, stad porozumienie z Wykonawcg, ktory zgodzit sie
zaryzykowac i zrobi¢ wiekszos¢ prac wczesniej, co wigzato sie z tym, ze w catosci musiat wzig¢ na siebie finansowanie inwestycji —
koszt materiatéw itp. Ostatecznie prace remontowe zostaly wykonane zgodnie z projektem a dodatkowo podjelismy decyzje
0 wykonczeniu wejs¢ do klatek schodowych kostka, instalacje wywietrznikdw nad wejsciami do klatek, montaz siatek nad oknami
w pomieszczeniach gospodarczych, wprowadzenie mozliwosci otwierania jednej z krat zabezpieczajgcych okna w piwnicy, oraz
calkowitg wymiang cokolika budynku — projekt przewidywat tylko naprawe peknie¢ i mycie, ale w czasie prac okazatlo sie, ze cokolik
jest w kiepskim stanie a jego naprawa w zasadzie kosztowalyby tyle samo co nowa a efekt wizualny bytby zdecydowanie gorszy.
Dodatkowo pietra od 2 do 4 zostaty zabezpieczone przed utratg ciepta — zlikwidowaliSmy mostki cieplne tam wystepujace.
Poniewaz nie mozna bylto tego zrobi¢ styropianem, zostaty zastosowane techniki przewidziane dla budynkéw zabytkowych niestety
drogie ale bardziej estetyczne i pewne. Cato$¢ budynku zostata pokryta specjalnie dla nas wykonanym tynkiem z domieszkg miki —
tak aby utrzymac charakterystyczny wyglad elewacji. Utrzymanie elewacji w tym stanie bedzie wymagato mycia jej raz na okoto 10
lat. Generalnie koszt catej elewacji zmiescit sie w kwocie otrzymanej za sprzedaz strychu i wynosit 508 527,39%t. ( otrzymalismy
539 520,00 zt od Inwestoréw).

Zimg zostaty na nowo wylane i pomalowane podtogi w korytarzach piwnicznych. Zostat przeprowadzony remont generalny
pomieszczenia WC. Pod koniec 2017 r. w korytarzach piwnicznych i pomieszczeniach gospodarczych rozpoczeto wymiane
instalacji oswietlenia. Calkowicie zostata usunieta stara instalacja elektryczna. Nowa oparta jest na lampach diodowych
energooszczednych. Wszystkie korytarze zostaly w pelni doswietlone, zostaty zlikwidowane wszystkie ciemne miejsca.
Zamontowano na korytarzach gniazdka umozliwiajgce ewentualne poditgczenie urzgdzen elektrycznych. Wyrazilismy zgode na
umozliwienie zainstalowania o$wietlenia bokséw — na koszt uzytkownikéw. Zarzgd podjgt decyzje o wprowadzeniu optaty
miesiecznej za korzystanie z energii elektrycznej w wysokosci 1,00 zt miesiecznie. Calkowite zakonczenie
i rozliczenie rob6t nastgpi w 2018 r.

Zgodnie z zaleceniami pokontrolnymi Komendanta Panstwowej Strazy Pozarnej zainstalowalismy na klatkach
schodowych lampy z oswietleniem awaryjnym oraz drzwi do piwnic posiadajgcg wymagang klase odpornosci przeciwpozarowej.
Koszt wymiany zostat pokryty z funduszu eksploatacji.

Zostaly zamontowane nasady kominowe w pionach wentylacyjnych przylegajacych do lokalu 107
w zwigzku ze skargami wilasciciela na przemarzanie scian.



W zwigzku z wygasnieciem w 2017 r. terminu legalizacji wodomierzy zostaty wymienione wszystkie wodomierze oprocz
nowo powstatych lokali.

Zgodnie z podjetg uchwatg na klatkach schodowych zainstalowalismy kamery monitorujgce wejscia do budynku i piwnic.
System monitoringu uzupeiajg trzy zewnetrzne kamery od strony podworka monitorujgce teren przed budynkiem. Na cele
systemu zostat zaadoptowany i wyremontowany boks piwniczny przylegajgcy do biura zarzadu, zabezpieczajacy centralke
monitoringu przed dostepem niepowotanych oséb.

W zwigzku z uchwalg Rady Miasta Stotecznego Warszawa z lipca 2017 r. wprowadzajgcg 95% bonifikate przy
przeksztatceniu uzytkowania wieczystego we whasnosé zarzad podijat sie sprawdzenia warunkéw
i mozliwosci takiego dziatania w naszej nieruchomosci. W procesie przeksztatcenia muszg by¢ spetnione nastepujgce warunki:

1. Wymagana jest zgoda wszystkich wiascicieli mieszkan w budynku.

2. Musi by¢ pelna zgodno$é wpisow w KW ze stanem faktycznym tzn. muszg byé wpisani tylko zyjgcy aktualni
wihasciciele, udziaty wiascicieli nieruchomosci wspdlnej muszg byé zgodne z powierzchnig lokalu. Wpisy w KW musza
by¢ zgodne z rejestrami Biura Geodezji i Katastru.

3. Wniosek do Urzedu Miasta o przeksztalcenie dzierzawy wieczystej we wlasnos¢é muszg zlozyé wihasciciele
posiadajacy tgcznie ponad 50% udziatdw w nieruchomosci wspdinej. Do tych wnioskéw dotgczany jest wniosek
przewodni dotyczacy catego budynku.

4. Urzednik prowadzgcy sprawe ma obowigzek uzyska¢ zgode od pozostatych wiascicieli, tych ktérzy nie ztozyli
wnioskow. Dopiero po uzyskaniu zgody wszystkich wiascicieli zostanie uruchomiona witasciwa procedura
przeksztatcenia. W przypadku braku zgody chociaz jednego wtasciciela przeksztalcenie dzierzawy wieczystej we
whasnos¢ nie bedzie mozliwa.

Poniewaz w wyniku sprzedazy strychéw, musialy by¢é zmienione Panstwa udzialy w czesci wspoélnegj
i zgodnie z uchwalg nr 1/2015, czynnosci tych dokonat notariusz. Przy wyliczeniach udzialéw zostaly takze wziete pod
uwage zmiany powierzchni mieszkan po Inwentaryzacji Architektoniczno — Budowlanej. Musiato tak by¢, gdyz stare
udziaty nie sumowaly sie do 100% wtasnie z powodu bledéw w starych pomiarach i blednych wpisach w Ksiegach
Wieczystych. Otrzymaliscie Panstwo powiadomienia z Sgdu Hipotecznego o nowych wpisach w Ksiegach Wieczystych
lokali. Nowy udziat opisany jest tam jako utamek, ktérego mianownikiem jest nowa powierzchnia lokalu x100 a dzielnikiem
nowa powierzchnia wspoélna x 100. Koszty tych wpiséw poniesli Inwestorzy w catosci. Do sprostowania w KW pozostaje
powierzchnia lokalu; w tej chwili nie jest ona zgodna z udziatami i to jest istotha wada KW. Prosilismy Panstwa
0 podpisanie wnioskbw do Sadu o0 ujawnienie zmiany powierzchni i prawie wszyscy ( oprécz
3 lokali) takie wnioski ztozyli. Poniewaz koszt takiego wpisu wynosi 60 zi, a Inwentaryzacja zostata zrobiona przez
poprzedniego wiasciciela budynku - m. st. Warszawa to uwazamy ze réwniez te koszty powinny byé przez nich
poniesione i z takim wnioskiem wystgpiliSmy juz w sierpniu do WGN m.st. Warszawa. W lokalach ktérych wtascicieli
ztozyli u nas wnioski zostaly poprawione wszelkie btedy wystepujgce w rejestrach Biura Geodezji i Katastru.
Poinformowalismy rowniez witascicieli tych mieszkan w ktorych wystepujg inne niezgodnosci ze stanem faktycznym
0 koniecznosci ich korekty.

Po uzyskaniu decyzji z Urzedu Miasta o finansowaniu sprostowan powierzchni lokali w KW niezwtocznie ztozymy je do
Sadu Hipotecznego. Po uzyskaniu wpisOw otrzymajg Panstwo od zarzgdu formularze wnioskéw o przeksztalcenie
dzierzawy wieczystej we wtasno$é oraz o otrzymanie bonifikaty. Po zebraniu wnioskéw zawierajgcych 50% udziatéw
zarzad rozpocznie procedure przeksztatcania.

Po niemal 5 latach zabiegbéw i staran udato sie wreszcie nakloni¢ Urzad Dzielnicy do naprawy drogi przed naszym
budynkiem od strony podwoérza. Zostata zainstalowana studnia odprowadzajgca wode, zniknat wiec problem zalewiska
pojawiajgcego sie na podworku po opadach deszczu.



CZESC II
Ponizsza tabela przedstawia zatwierdzony roczny plan gospodarczy na 2017 rok i jego realizacje.

Tabela 1. Rozliczenie planu gospodarczego za 2017 rok

koszt 2017 2017 wykonanie
sprzatanie wewnetrzne i zewnetrzne
- - — - - 15 500,00 15 215,63 15 215,63
srodki czystosci i materiaty do sprzgtania
energia elektryczna 5947,09
zimna woda 4 000,00 447,43 6 583,26
ciepta woda 188,74
konserwacja og6lnobudowlana 5 940,00 6 480,00
materialy do konserwaciji 8971,71 25 222,37
- . X 16 400,00
naprawy i konserwacja biezgca awarie 9 770,66
przeglad ogolnobudowlany - 5 letni 1 600,00 1 530,00
przeglad wentylacji/lkominowy 2 189,40 2410,80 6 340.80
przeglad instalacji gazowej 2 189,40 1 968,00 '
przeglad elektryczny 5 000,00 432,00
ksiegowosc¢ 8 400,00 8 400,00
wynagrodzenie zarzadu - administracja 21 600,00 21 600,00
ubezpieczenie budynku 1 020,24
- - 3 000,00 2032,85
ubezpieczenie OC 1012,61
prowizje bankowe 500,00 376,00
optaty pocztowe 100,00 8,70
materiaty biurowe, ksero, inne 3 000,00 684,89
. - 1 748,85
koszty obstugi prawnej 3 000,00 184,50
koszty organizacji zebran 400,00 0,00
optaty telekomunikacyjne 500,00 494,76
inne 4 000,00 3389,42
3 649,81
optaty skarbowe 3 000,00 260,39
SALDO NA 31.12.2017 100 318,80 90 793,57
dochody z optat czynszowych 78 839,64 83 566,03
Czes$¢ nadwyzki z 2016 roku 17 385,56 421,17
Odsetki od lokaty minus podatek 747,79
inne 1,42
dochody z pozytkéw (planowane do 04.2017) 4 093,60 6 056,58
100 318,80 90 793,57

Z powyzszej tabeli wynika, ze w 2017 roku koszty eksploatacji byly nizsze prawie o 10 tys. ziotych od planowanych. Wyzsze takze
byly dochody ze wzgledu na zwiekszenie powierzchni uzytkowej — dodatkowe lokale na V pietrze,

Wynikowa stawka optaty eksploatacyjnej wyniosta okoto 2,27 zm? mieszkania zamiast 2,10 zHm?. Réznica zostata uzupetniona

z zesztorocznej nadwyzki i nie sg wymagane doptaty wtascicieli.




Tabela 2. Wynik gospodarczy za 2017 rok

ZALICZKA EKSPLOATACYJNA

2,1|zt/m2

Rodzaj dziatalno $ci Zaliczka  |Koszty RO Znica
PRZYCHODY

zaliczka eksploatacyjna 83 566,03

odsetki bankowe 0,42

odsetki od lokat 879,79

energia elektryczna 1,00

najem strychu 6 056,58

Nalezny podatek od odsetek za 2017 -132,00

Razem 90 371,82 | 9079357 | -421,75

Wynik finansowy 2017roku wskazuje na konieczno$¢ doptaty 421,75 zt z nadwyzki za lata ubiegte.

Wynik za rok 2017 -421,75 zt
Wynik za lata ubiegte 28 436,57 zt
Razem wynik 28 014,82 z}

tacznie wynik finansowy wspdlnoty na koniec 2017 roku wynosi 28 014,82 zt i te kwote proponujemy przenie$¢ na rok 2018.
Pozwoli to nam na wykonanie prac konserwacyjnych w wiekszym zakresie.

Tabela 3. Stan $rodkéw pienieznych na koniec 2017 roku.

01.01.2017 31.12.2017
Stan $rodkéw pienieznych na rachunku
biezgcym 61 976,17 109 205,55
Stan $rodkow na rachunku lokat 141 125,54 101 005,33
Razem 203 101,71 210 210,88

Pokazana kwota jest sumg dwdéch funduszy — eksploatacji i funduszu remontowego.

Tabela 4. Stan zobowigzan na dzien 31.12.2017 roku

Stan zobowi gzan i nale zno$ci na 31/12/2017 Kwota
Rozrachunki z dostawcami /zobowigzania/ fa za XIl 2017 18 526,21
Rozrachunki z wiascicielami /zalegtosci/ 16 638,16
Rozrachunki z wiascicielami /nadptaty/ 20 982,90

Pozycja pierwsza w tabeli 4 zawiera optaty za ogrzewanie i podgrzanie wody (Dalkia, Veolia), wode (MPWIK), energie elektryczna.

Sumy te zostaty zaptacone w styczniu 2018 roku zgodnie z terminami ptatnosci podanymi na fakturach

Tabela 5: Informacja o rozliczonych $wiadczeniach za 2017 rok

Nazwa: ZALICZKA Koszty RGO znica

Centralne ogrzewanie 103 605,98 91 894,81 11 711,17
Zimna woda i kanalizacja 72 026,99 71 396,33 630,66
Uchyb wody za 2017 rok * 6 370,79 -6 370,79
Ciepta woda 44 133,00 42 674,60 1 458,40
Razem 219 765,97 212 336,53 7 429,44

Swiadczenia zaksiegowano w miesigcu grudniu 2017 roku na kontach wascicieli

* Uchyb wody jest to r6znica pomiedzy zuzyciem wody z licznika gtéwnego a zuzyciem z licznikéw wiascicieli

Zakfadajac, ze kwota wyniku finansowego z roku 2017 zostanie przeniesiona na rok 2018, zarzad nie widzi potrzeby
zmieniania zaliczki eksploatacyjnej i proponuje pozostawi¢ ja ha obecnym poziomie — 2,10 zim? . Zatem proponowany plan
gospodarczy na rok 2018 prezentuje tabela nr 6.




Tabela 6. Plan gospodarczy na 2018 rok
WSPOLNOTA MIESZKANIOWA:

Warszawa Brechta 12

Powierzchnia 3469,85|
Planowane koszty w okresi od 01.01.2018r. do 31.12.2018.
Planowane
x . Planowane koszty na | koszty na
koszt 2018 llo$¢ jednostek udziatu jednostke udziatu jednostke
udziatu
12,00 m-cznie
spraitanie wewgtrzne i zewgtrzne
1 - — - — 22 400,00 3469,85 m2 6,46 0,54
srodki czystdci i materiaty do sprtania
energia elektryczna
2 - - 5 000,00 3469,85 m2 1,44 0,12
woda zimna + podgrzanie
konserwacja ogélnobudowlana 13 000,00
3 materiaty do konserwacji 3469,85 m2 3,75 031
- — - 2 000,00
naprawy i konserwacja higca awarie
przeghd ogolnobudowlany 1 200,00 3469,85 m2 0,35 0,03
4 przeghd wentylacji/lkominowy 2 500,00 3469,85 m2 0,72 0,06
Przeghd instalacji gazowej 2 500,00 3469,85 m2 0,72 0,04
przeghd elektryczny 0,00 3469,85 m2 0,00 0
5 ksiegowas¢ 8 400,00 3469,85 m2 2,42 0,2
6 wynagrodzenie zagdu - administracja 25 200,0( 3469,85 m2 7,26 0,61
ubezpieczenie budynku
7 - - 2 100,00 3469,85 m2 0,61 0,05
ubezpieczenie OC
8 prowizje bankowe 400,00 3469,85 m2 0,12 0,01
9 optaty pocztowe 100,00 3469,85 m2 0,03 0
10 materiaty biurowe, ksero, inne 900,00 3469,85 m2 260, 0,02
11 koszty obstugi prawnej 0,00 3469,85 m2 0,00 0
12 koszty organizaciji zebfia 100,00 3469,85 m2 0,03 0
13 optaty telekomunikacyjne 400,00 3469,85 m2 0,12 10,0
14 inne 3 500,00 3469,85 m2 1,01 0,08
15 optaty skarbowe 300,00 3469,85 m2 0,09 0,01
90 000,00 3469,85 m2 25,94 2,16
dochody z optat czynszowych 87 440,22 zt 3469,85 m2 25,20 2,1
czesé nadwyki z 2017 roku 2559,78 7t 3469,85 m2 0,74 0,06
90 000,00 3469,85 m2 25,94 2,16




Stan konta Funduszu Remontowego wynosi na dzien 31.12.2017 roku 156 401,76 zt

CZESC IlI

I FUNDUSZ REMONTOWY 2,50
1. | Stan na pocatek 2017 roku 112 908,98 z
a | naliczenia za okres: I- X1l 2017 99 485,45 z
b | przychdéd z tyt. Refundacji kosztow 2 056,86 z
C | przychdd ze sprzegastrychu 539 520,00 z
2.| Razem przychdd f. remontowego 753 971,29 z
3. | Koszty funduszu remontowego w tym: 597 569,53 zt

Remont elewacji budynku 508 527,39 z

remont elewaciji budynku 492 346,73 zt

opfata za dzielawe gruntu 1 809,07 zt

nadzor inwestorski 1 990,00 zt

dodatkowe roboty budowlane 10 800,00 zt

zakup dziennika budowy + optaty pocztowe 23,30 zt

zakup tablicy 135,30 zt

pomiary termowizyjne 1353,00 zt

zakup skrzynki na listy 69,99 z

Remont posadzek w piwnicach, wymiana drzwi i 42 044,62 z

remont WC

remont posadzek w piwnicach wymiana drzwi p.po 41 520,00 zt

dorobienie kluczy / 102 sztuki/ 524,62 zt

Wymiana wodomiaréw 19314,18 z

monta wodomierzy 17 674,74 zt

wymiana baterii 1 639,44 zt

Montaz monitoringu 18 660,63 z

monitoring zewetrzny 18 660,63 zt

Remont.instalacji elektrycznej i pomieszczenie 752271z

sterowni

monta czujnikow 152271 z

pomieszczenie sterowni 6 000,00 zt

Montaz drzwi 1 500,00 z

Stan funduszu remontowego na 31/12/2017/ poz.2z08/ 156 401,76

W roku 2017 zostat przeprowadzony.
* Remont elewacji zewttrznej z zastosowaniem technik ocieptgich na ptrach 11, 111 i IV. Tynk zostat specjalnie

przygotowany wedtug zalet&Konserwatora Zabytkdw

*  Wymiana parapetéw okiennych
» Wymiana oblachowania na gzymsach
* Remont opaski budynku

 Remont studzienek przyokiennych na poziomie piwnicy
* Malowanie pétbalkonikéw i podniesienie gory do wymaganej przepisami wysdko

Dodatkowo zdecydowdliny o catkowitej wymianie cokolika budynku — w zaémiu miat by tylko naprawiany miejscowo,
jednak podczas prac okazate, sie jego stan jest fatalny i naprawy miejscowe ridglskuteczne. Zostaty ta& wykonane
otwory wentylacyjne przy wégiach do klatek oraz przed weijami do klatek zostaly patone plytki. Pod elewagjzostaty
ukryte przewody elektryczne do lamp zetvanych i okablowanie monitoringu.
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Ponadto w 2017 roku zostaty peéme nowe podiogi w korytarzach piwnicznych, wyremoavano pomieszczenie
wodomiaru oraz WC w piwnicy klatki Il. Zostato takzbudowane dodatkowe pomieszczenie przy biurzadcar
przeznaczone na cenggahonitoringu i ewentualncentralle elektryczn.

Zostat zalaony monitoring obejmucy wejcia do klatek schodowych (z zegtre i wewmytrz budynku) oraz wégia do
piwnic. System sktadaeB kamer zewgtrznych oraz 6 kamer wewtriznych. § to kamery bardzo dobrej jad@ pracugce
w systemie cyfrowym HD. Dane zapisywanens dyskach — czas przechowywania zapisu to 20 dni.

Pod koniec roku rozpoglzsmy wymiare oswietlenia w korytarzach piwnicznych i w niektérypbmieszczeniach
wspodlnych. Nowe éwietlenie jest energooszgine i tak zamontowane, abvaetlaé wszystkie miejsca w piwnicach.

W zwigzku z kaicem okresu legalizacji wodomiarow, zostaty one wamione we wszystkich ,starych” lokalach oraz
w pomieszczeniach wspolnych.

W 2017 roku zostaty take wymienione drzwi do piwnic — zgodnie z zaleceniKommendanta Sty Pazarnej maj teraz
wymagan przepisami klasognioodpornéci.

Na klatce | i Il zostaty zamontowane dodatkowejeikiiruchu sterujce gwietleniem klatki schodowe.

Tabela 8. Planowane na 2018 remonty

remont pomieszczen
1 gospodarczych 5,14,15,16 30 000,00 zt
2 nasady kominowe 15 000,00 zt
3 monitoring 3 000,00 zt
4 oswietlenie piwnic (z 2017) 24 000,00 zt
Razem 72 000,00 zt

Tabela 9. Planowane dochody w 2018 roku

I.p. | Dochody 2017
stan FR na koniec 2017 156 401,76 zt
FR w 2018 roku 104 095,50 z
Razem 260 497,26 zt

Z tabel 8 i 9 wynika, ze na koncie Funduszu Remontowego na koniec 2018 roku powinnismy dysponowaé kwotg ok. 190 tys.
ztotych przeznaczonych na remont C.O.



