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Sprawozdanie z pracy Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej B. Brechta 12
w Warszawie za rok 2016.

Sktad Zarzadu:

e Danuta Tomasiak

e Joanna Oleksiuk

e Krzysztof Kowalczyk

e Pawet Pogorzelski
Trzy osoby ze sktadu zarzadu pracujg spotecznie, jedna osoba poblera wynagrodzenie petnigc jednoczenie
obowigzki administratora budynku.

Szanowni Panstwo,

Przedstawiamy Parnstwu Sprawozdanie z pracy Zarzgadu Wspolnoty Mieszkaniowej B. Brechta 12
w Warszawie za rok 2016.

W czeéci pierwszej przedstawimy gtéwne problemy, jakimi zajmowali$my sie w ubiegtym roku.

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

W trzeciej czeéci przedstawiamy stan realizacji uchwaty numer 1/2016, dotyczgcych prac remontowych naszej
Wspdinoty.

Sprawy omoéwione w sprawozdaniu majg swoje odzwierciedlenie w protokétach pracy Zarzadu, sporzgdzanych
na biezaco, i dostepnych w biurze Zarzgdu. Ze wzglagdu na ochrone danych osobowych (w sprawozdaniach
znajduj sie nazwiska wiascicieli) nie udostepniamy ich publicznie na stronie internetowej Wspéinoty.

CcZESG |

Rok 2016 rozpoczeliémy od przedstawienia Panstwu uchwaty ,remontowej’ na rok 2016, zawierajgcej
naszym zdaniem niezbedne prace, jakie nalezy wykonaé. Byto to przede wszystkim wymiana zaworéw przy
grzejnikach na klatce IV i wykonanie nasad kominowych na czynne przewody wentylacyjne budynku. Obydwa
zatozenia zostaly wykonane i w tej chwili mamy juz catkowicie sprawne zawory we wszystkich mieszkaniach a
przewody wentylacyjne sg zabezpieczone przed opadami i ptakami.

Zostat takze opracowany projekt remontu instalacji centralnego ogrzewania — zakiada on catkowitg
wymiane wszystkich elementow instalacji (oprocz zaworéw) i uwzglednia takze nowe instalacje lokali na
poddaszu. Projekt jest jeszcze otwarty, ostateczne zamkniecie nastgpi bezposrednio przed wykonaniem. Nie
mniej, na podstawie projektu mozemy juz oszacowaé koszty remontu C.O. Wedtug kosztorysu projektowego jst to
kwota rzedu 300 — 350 tys zt (wedtug obecnych cen). Mozemy takg kwotg dysponowaé za okoto 3 lata i jest to
najbardziej realny i sensowny termin wykonania takiego remontu. Jezeli jednak Parstwo zdecydowaliby, ze
termin jest zbyt odlegly, istnieje mozliwo$¢ otrzymania kredytu — wtedy taki remont mégtby byé przeprowadzony
wezesniej. Koszty kredytu nie sg duze, poniewaz jest on przeznaczony na cele modernizacyjne , koszty pokrywa
prawie w catoOsci premia.

Na podstawie opracowanego w 2015 roku projektu remontu elewacji wystgpilimy do Stotecznego
Konserwatora Zabytkow o decyzje w tej sprawie. Odmoéwiono nam mozliwosci ocieplenia nawet czesci budynku
styropianem, mozliwe jest jednak zastosowanie specjalnych, termoizolacyjnych tynkéw na gérnych pietrach. Jest
to rozwigzanie zdecydowanie drozsze, ale nowoczesniejsze i bardziej trwate Taki tynk bedzie uzyty na pietrach
Il, i 1V. Dodatkowo, juz w biezacym roku, zaméwilimy analize fototermiczng budynku, wyniki zostaty
przekazane wykonawcy remontu, wskazane w analizie stabe miejsca zostang doktadnie sprawdzone i
poprawione w miare mozliwosci. Ciekawostkg jest to, ze najwiecej ciepta ucieka przez $ciany zewnetrzne IlI
pietra. Ostatecznie SKZ wydat decyzje pozytywng i mamy juz prawomocne pozwolenie na budowe, wydane przez

Urzad Dzielnicy Praga Pétnoc. Wykonawcy elewacji bedzie firma RemDom p. Krzysztofa Powroznika — firma
spetniajgca warunki okreslone przez SKZ.

W 2016 roku zostaly takze ostatecznie zakoriczone prace adaptacyjne mieszkarh na poddaszu. Na
klatkach IV i V powstaty po dwa mieszkania, na klatce VI 7 nowych. Od grudnia 8 mieszkan jest juz zasiedlonych,
a wiasciciele tych mieszkan ptacg czynsz na razie rozliczny jako pozytek. Najwiecej probleméw bylo z
podtaczeniem nowych mieszkan do istniejgcych instalacji, rozni wykonawcy nie zawsze potrafili to zrobié
porzadnie, cze$¢ instalacji bedzie musiata by¢ poprawiona, lub wykonczona zgodnie z przepisami. Niejako przy
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okazji zostata takze przeprowadzona analiza bezpieczenistwa ppoz. Naszego budynku. Oprocz istniejgcych juz
klap przeciwdymowych zalecenia obejmujg takze wymiane o$wietlenia na klatkach schodowych i instalacje drzwi
ppoz. w wejéciach do piwnic. Oéwietlenie klatek schodowych musi zapewnia¢ $wiatto w przypadku braku prgdu w
budynku — nie ma okien i w przypadku pozaru czy zwyklej awarii $wiatta na klatkach jest ciemno. W razie
ewakuacji jest to grozne dla wszystkich mieszkaricow. Wymiana tych elementow jest juz przeprowadzana w
ramach prac remontowych na 2017 rok. '

Wspolnota posiada juz wszystkie dokumenty niezbedne do przeprowadzenia korekty powierzchni
mieszkalnej budynku wynikajgcej z przeprowadzonej w 2015 roku inwentaryzacji architektoniczno-budowlanej
oraz z adaptacji pomieszczen strychowych. Oczekujemy podpisania umoéw sprzedazy powierzchni strychowej, co
pozwoli nam na otrzymanie $rodkéw na remont elewacji. Po podpisaniu uméw beda takze przeprowadzane
korekty udziatow w ksiegach wieczystych, otrzymacie takze Paristwo niezbgdne informacje potrzebne- do
ustalenia wysokoséci podatku od nieruchomosci i wieczystej dzierzawy.

CZESC I
Ponizsza tabela przedstawia zatwierdzony roczny plan gospodarczy na 2016 rok i jego realizacje.

Tabela 1. Rozliczenie planu gospodarczego za 2016rok

KOSZTY WSPOLNE 2016 rok
. 2016 wykonanie

| | konto | koszt

2016 plan
400 o .

sprzatanie wewnetrzne i zewnetrzne

14657,36
$rodki czystosci i materiaty do sprzatania

01 | energia elektryczna 3000
03 | zimna woda 2984,53 500
04 | ciepta woda

1402 , . . -
01 | konserwacja ogéinobudowlana 6480 -
02 | materialy do konserwacji 17702,84
10

naprawy i konserwacja biezgca awarie

01 | przeglad ogéinobudowlany
02 | przeglad wentylacji’/kominowy
03 | przeglad instalcji gazowej
przeglad elektryczny

5578,8 5000

405
01 | ksiggowo$¢ P{OO
406 '
01 nagrodzenie zarzgdu - administracja 21600

01 | ubezpieczenie budynku

02 | ubezpieczenie OC

01 | prowizje bankowe 879,64

02 | optaty pocztowe
03 | materialy biurowe, ksero, inne : 2481,93 800
04 | koszty obstugi prawnej 0 6000

05 | koszty organizacji zebran

06 | optaty telekomunikacyjne 1000

409 .
02 |inne 49478 4780
05 | optaty skarbowe 500

80416,9 78839,64



Z powyzszej tabeli wynika, ze w 2016 roku zostaly przekroczone zatozone koszty eksploatacii
0 1577,26 zt. Byto to spowodowane inng niz planowana strukturg wydatkéw wynikajgcg z prowadzonych prac
adaptacyjnych na poddaszu

Wynikowa stawka optaty eksploatacyjnej wyniosta 2,11 zbm? mieszkania zamiast 2,10 z¥/m?. Roznica zostata

uzupetniona z zesztorocznej nadwyzki i nie sg wymagane doptaty wiascicieli.

Tabela 2. Wynik gospodarczy za 2016 rok
ZALICZKA EKSPLOATACYJNA

2,1 | zt/Im2
Rodzaj dziatalnos$ci Zaliczka Koszty Réznica
PRZYCHODY
zaliczka eksploatacyjna 78 839,64
odsetki bankowe 3,66
odsetki od lokat 1 262,36
otrzymane odsetki od wtascicieli 6 971,46
najem strychu 2 726,01
Nalezny podatek od odsetek za 2016 -240,00
Razem poz.1+poz.4 89 563,13 80 416,90 9 146,23

Wynik finansowy 2016 roku wskazuje na nadwyzke na optatach eksploatacyjnych w wysokosci 9 146,023 zt

W nik za rok 2016

 Wynik za lata ubiegle

tacznie wynik finansowy wspodlnoty na koniec 2016 roku wynosi 28 436,57 zt i te kwote proponujemy przenie$é
na rok 2017. Pozwoli to nam na wykonanie prac konserwacyjnych w wiekszym zakresie oraz sfinansowac
kosztowne, obowigzkowe przeglady 5 letnie bez podnoszenia stawki optat na poczet utrzymania czesci wspoéine;.

Tabela 3. Stan $rodkéw pienieznych na koniec 2016 roku.

01.01.2016 31.12.2016
Stan $rodkéw pienieznych na rachunku
biezgcym 67 340,33 61 976,17
Stan $rodkéw na rachunku lokat 99 863,18 141 125,54
Razem 167 203,51 203 101,71

Pokazana kwota jest sumg dwoch funduszy — eksploatacii i funduszu remontowego.

Tabela 4. Stan zobowigzan na dzier 31.12.2016 roku

Stan zobowigzan i naleznos$ci na 31/12/2016 Kwota
Rozrachunki z dostawcami /zobowigzania/ fa za XI| 2016 26 989,99
Rozrachunki z wiascicielami /zalegtosci/ ' 13 268,67
Rozrachunki z wiascicielami /nadptaty/ 18 830,88
Woptacone kaucje na zakup lokali 26 437,00

Pozycja pierwsza w tabeli 4 zawiera optaty za ogrzewanie i podgrzanie wody (Dalkia, Veolia), wode (MPWIK),
energig elektryczng. Sumy te zostaty zaptacone w styczniu 2017 roku zgodnie z terminami ptatnosci podanymi na
fakturach. Pozycja 4 to kwoty zaliczek wptacone prze 4 Inwestoréw, zaliczka od Fundacji Habitat zdeponowana

jest na koncie Kancelarii Notarialnej Piotra Siciriskiego i bedzie wptacona na konto Wsp6lnoty po podpisaniu aktu
sprzedazy.



Tabela 5: Informacja o rozliczonych $wiadczeniach za 2016 rok

Nazwa: ZALICZKA Koszty Réznica

Centralne ogrzewanie 97 324,56 88 025,43 9299,13
Zimna woda i kanalizacja - 70 139,05 72 599,42 -2 460,37
Uchyb wody za 2016 rok* 9 930,16 -9 930,16
Ciepta woda 42 855,00 41 823,70 1031,30
Razem 210 318,61 212 378,71 -2 060,10

Swiadczenia rozliczono w grudniu 2016 roku i zaksiegowano na kontach wiascicieli
* Uchyb wody jest to réznica pomiedzy zuzyciem wody z licznika gtéwnego a zuzyciem z licznikow

wifascicieli

Zakiadajgc, ze kwota wyniku finansowego z roku 2016 zostanie przeniesiona na rok 2017, zarzad nie
widzi potrzeby zmieniania zaliczki eksploatacyjnej i proponuje pozostawi¢ jg na obecnym poziomie — 2,10 ztim? .
Zatem proponowany plan gospodarczy na rok 2017 prezentuje tabela nr 6.

Tabela 6. Plan gospodarczy na 2016 rok

koszt

sprzgtanie wewnetrzne i zewnetrzne

$rodki czystosci i materiaty do sprzatania

energia elektryczna

zimna woda

Planowane
2017 lloé¢ jednostek | Planowane koszty na | koszty na
udziatu jednostke udziatu jednostke
udziatu
12,00 m-cznie
15 500,00 3128,54 m2 4,95 0,41

4 000,00 3128,54 m2 1,28

5 940,00

0,11

przegld ngktryczny

ksiegowo$é

< b
= o
o
i

w odzenie zarzgdu - administracja

T

ubezpieczenie budynku

8 400,00

ubeieczenie 0

< S

3128,54 m2
e

3128,54 m2

konserwacja ogélnobudowlana
3 materiaty do konserwagji 16 400,00 3128,54 m2 1.90 0.16
naprawy i konserwacja biezgca awarie S S  — T
przeglad ogdinobudowlany - 5 letni 1600,00 3128,54 m2 0,51 0,04
4 przegigd wentylacji/lkominowy 2189,40 3128,54 m2 0,70 0,06
przeglad instalcji gazowej 2189,40 3128,54 m2 0,70 0,06
5 000,00 0,13

21 600,00 3128,54 m2

3 000,00

500,00

8 prowizje bankowe 3128,54 m2
9 optaty pocztowe 100,00 3128,54 m2
10 materialy biurowe, ksero, inne 3000,00 3128,54 m2
11 koszty obstugi prawnej 3 000,00 3128,54 m2
12 koszty organizacji zebran 400,00 3128,54 m2
13

optaty telekomunikacyjne

e e e

500,00 3128,54 m2

14 inne 4 000,00 3128,54 m2
15 optaty skarbowe 3000,00 3128,54 m2
100 318,80 3128,54 m2




dochody z opfat czynszowych 7883964 | 312854 m2 25,20 21
dochody z pozytkow(planowane do 04.2017) | 4093,60zt| 312854 m2 1,31 B
czesé nadwyzki z 2016 roku 1738556 | 3128,54 m2 5,56 048

' 100318,80| 312854 m2 2,67

Plan obejmuje dochody z pozytkow do kwietnia 2017 roku
CZESC I

Stan konta Funduszu Remontowego wynosi na dzieri 31.12.2015 roku 112 908,98 zt

Tabela 7 FUNDUSZ REMONTOWY | 2,5 | zt/m2
1. | Stan na poczatek 2016 roku 89 081,26
a | naliczenia za okres: |- XII 2016 90 989,48
przychdd z tyt. Refundaciji kosztow ] 1 930,10
2. | Razem przychdéd f. remontowego 182 000,84
3. | Koszty funduszu remontowego w tym: 69 091,86
projekt wymiany instalacji wew. C.o. 13 530,00
remont kominéw 31 017,60
remont pomieszczer gospodarczych 3 605,16
montaz wodomierzy 2 737,80
wymiana zawordw grzejnikowych 5 970,00
projekt budowlany remontu elewacji budynku 7 500,00
zwrot koszty ocieplenia dachu w lokalu 112A 4 731,30
Stan funduszu remontowego na 31/12/2016/ poz.2-poz.3/ 112 908,98

W roku 2016 zostaty wymienione zawory przy grzejnikach C.O. w klatce IV, jest to koniec prac zwigzanych z
wymiang zaworéw w catym budynku. Zostat takze opracowany projekt remontu catej instalacji C.O. Na jego
podstawie jestesmy w stanie oszacowaé¢ koszt tych prac i zaplanowa¢ termin ich wykonania. Piony instalacji byly
juz wymieniane, ale instalacja pozioma w piwnicy i grzejniki w wigkszosci mieszkan majg juz 60 lat. W wielu
mieszkaniach zostaly juz wymienione grzejniki — niestety w sposéb dowolny — i to sprawia, ze sterowanie
ogrzewaniem nie jest poprawne. Rozruch instalacji po przerwie letniej jest diugotrwaty i nieprzewidywalny.
Planujemy za trzy — cztery lata catkowitg wymiang instalacji C.O. — pozostang tylko zawory przy grzejnikach.

W ubieglym roku zostaty takze zatozone nasady kominowe na wszystkie czynne przewody wentylacyjne,
ostatecznie zakonczone zostaty prace nad projektem remontu elewacji, wyremontowane zostato pomieszczenie
na strychu w ki 1V, zatozone porecze przy wejéciach do piwnic i wymienione przy wyjéciach z klatek schodowych.
Remonty na rok 2017 sg tak planowane, aby w cato$ci wykorzysta¢ pienigdze otrzymane ze sprzedazy strychow
pozostawiajgc na koniec roku kwote na funduszu remontowym na obecnym poziomie — tzn okoto 100 tys. zotych
z przeznaczeniem na remont instalacji C.O.

Tabela 8. Planowane na 2017 remonty

1 elewacja -remont 480 000,00 zt
2 remont w piwnicach 42 000,00 zt
3 monitoring . 20 000,00 zt
4 wodomiary - wymiana 24 000,00 zt
5 projekt elektryczny 8 000,00 zt
6 instalacja elektryczna piwnice 32 000,00 zt
Wym. zaworéw przy wodomiarach
7 (z 2016) 6 000,00 zt
Razem 612 000,00 zt




Tabela 9. Planowane dochody w 2017 roku

l.p. | Dochody 2017
Sprzedaz strychéw 540 000,00 zt
2 | stan FR na koniec 2016 112 908,00 zt
3 | FR w 2017 roku 78 230,00 zt
Razem 731 138,00 zt

Z tabel 8 i wynika, ze na koncie Funduszu Remontowego na koniec 2017 roku powinni$my dysponowac kwota
ok. 119 tys. ztotych. ‘

Zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej
B. Brechta 12
Warszawa




