Uchwała Nr ...............

Rady Dzielnicy Śródmieście  

m. st. Warszawy
z dnia ...................
dotyczy sprawozdania z działalności Zakładu Gospodarowania Nieruchomościami w Dzielnicy Śródmieście m.st. Warszawy za 2009 rok.

Na podstawie § 6 pkt 20 lit. a Uchwały Nr XLVI/1422/2008 Rady m.st. Warszawy w sprawie przekazania dzielnicom m.st. Warszawy do wykonania niektórych zadań i kompetencji m.st. Warszawy z dnia 18.12.2008r.oraz § 13 ust 1 pkt 8 Statutu Dzielnicy Śródmieście m.st. W-wy stanowiącego załącznik nr 9 do Uchwały Nr LXX/2182/2010 Rady m.st. Warszawy z dnia 14.01.2010r., uchwala się co następuje:

§ 1

Rada Dzielnicy Śródmieście m.st. Warszawy pozytywnie opiniuje roczne sprawozdanie z wykonania dochodów i wydatków Zakładu Gospodarowania Nieruchomościami w Dzielnicy Śródmieście m.st. Warszawy za 2009 rok i postanawia przedstawić ww. sprawozdanie Prezydentowi m.st. Warszawy.

§ 2

Roczne sprawozdanie ZGN za 2009 rok stanowi załącznik Nr 1.

§ 3

Uchwała wchodzi w życie z dniem podjęcia.

UZASADNIENIE

Zgodnie z § 12 Statutu Zakładu Gospodarowania Nieruchomościami w Dzielnicy Śródmieście m.st. Warszawy stanowiącego załącznik do Uchwały nr XLIII/1019/2004 Rady m.st. Warszawy z dnia 2 grudnia 2004r. Dyrektor Zakładu sprządza roczne sprawozdanie z działalności Zakładu, które opiniuje Rada Dzielnicy Śródmieście w formie uchwały i przedstawia Prezydentowi m.st. Warszawy. W związku z powyższym zachodzi konieczność skierowania pod obrady Rady Dzielnicy Śródmieście m.st. ww. sprawozdania.
Sprawozdanie z działalności 

Zakładu Gospodarowania Nieruchomościami

w Dzielnicy Śródmieście m.st. Warszawy

za 2009 r.

---------------------------------------------------------------------------------

Warszawa , marzec 2010 r.

Wstęp

Zakład Gospodarowania Nieruchomościami w Dzielnicy Śródmieście jest jednym z  14 dzielnicowych zakładów gospodarowania nieruchomościami funkcjonujących na terenie m. st. Warszawy.

ZGN Śródmieście jest jednostką budżetową działającą od dnia 1 stycznia 2005 r., powstałą w wyniku przekształcenia zakładu budżetowego m.st. Warszawy pod nazwą Zarząd Domów Komunalnych, zgodnie z Uchwałą Rady m.st. Warszawy nr XLIII/1019/2004 z dnia 2 grudnia 2004 r. w sprawie przekształcenia (…).

Zakład działa na podstawie:

1. ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (Dz. U. Z 2001r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.)

2. ustawy z dnia 15 marca 2002r. o ustroju miasta stołecznego Warszawy ( DZ. U. Nr 41, poz. 361 ze zm.)

3. ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych ( Dz. U. z 2009r. Nr 157, poz.1240)
4. statutu ZGN Śródmieście oraz innych przepisów prawa.

W Krajowym Rejestrze Urzędowym Podmiotów Gospodarki Narodowej nadano nam numer identyfikacyjny REGON 012547634, Nr Podstawowej Klasyfikacji Działalności 7032z (zarządzanie nieruchomościami na zlecenie), NIP ZGN – 107-000-12-93
Siedziba główna ZGN mieści się w Warszawie na ul. Szwoleżerów 5. 

W ramach struktury organizacyjnej ZGN w 2009 r. funkcjonowało 7 terenowych administracji, które bezpośrednio zajmowały się realizacją czynności administrowania nieruchomościami. Nie były to wyodrębnione jednostki.

Zadania ZGN

Zadaniem Zakładu jest:

1. gospodarowanie w granicach zwykłego zarządu, w sposób i na zasadach określonych przepisami prawa oraz ustaleniami organów m.st. Warszawy, a w odniesieniu do spraw należących do zakresu działania Dzielnicy Śródmieście m.st. Warszawy – ustaleniami organów Dzielnicy Śródmieście m.st. Warszawy:

· lokalowym zasobem m.st. Warszawy

· powierzonym zasobem nieruchomości m.st. Warszawy

2. podejmowanie działań na rzecz określenia sposobu zarządu nieruchomością wspólną, dokonania wyboru zarządu lub ustanowienia zarządcy przymusowego,

3. wykonywanie innych zadań powierzonych przez organy m.st. Warszawy, a w odniesieniu do spraw należących do zakresu działania Dzielnicy Śródmieście m.st. Warszawy – powierzonych przez organ Dzielnicy Śródmieście m.st. Warszawy. 
W/w zadania obejmują w szczególności:

· eksploatowanie lokali,

· organizowanie napraw, konserwacji, remontów i modernizacji,

· utrzymywanie czystości i porządku na terenie posesji i osiedli,

· zawieranie, dokonywanie zmian i rozwiązywanie umów najmu, dzierżawy lub użyczenia,

· pobieranie czynszów i opłat z tytułu najmu i eksploatacji lokali,

· ewidencjonowanie nieruchomości i lokali,

· pełną obsługę użytkowników mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy,

· rozlicznie przychodów i pożytków oraz wydatków na utrzymanie nieruchomości oraz inne czynności związane z administrowaniem nieruchomościami.

Zakładem kieruje dyrektor przy pomocy zastępców i głównego księgowego. W 2009 roku zakładem kierowała Pani Małgorzata Mazur.
Z siedziby głównej prowadzone jest zarządzanie zakładem oraz zarządzanie nieruchomościami w zakresie najmu lokali mieszkalnych i użytkowych, dzierżawy terenów, przygotowania lokali do sprzedaży oraz windykacji należności.

Zasoby

ZGN administruje nieruchomościami w 100% będącymi własnością m.st. Warszawy i nieruchomościami wspólnymi, w których miasto posiada swoje udziały. Wg stanu na 31.12.2009r. administrowaliśmy 5 wspólnotami mieszkaniowymi. 

978 wspólnot mieszkaniowych, w których m.st. Warszawa posiada udziały administrowane jest przez zarządców zewnętrznych bądź przez same wspólnoty.

Wg stanu na 31.12.2009 r. ZGN obsługiwał 1.116.077,43 m2 w tym 1.115.894,22 m2 powierzchni komunalnej. 
Stan zasobów m. st. Warszawy, którymi administrował i na które ponosił wydatki ZGN (obcy zarząd) przedstawia poniższa tabela: 

	Wyszczególnienie
	m2

	POWIERZCHNIA OGÓŁEM (część komunalna)
	1 115 894,22

	powierzchnia ogółem lokali mieszk. komunalnych
	678 215,27

	w budynkach 100% miasta
	101 043,15

	we wspólnotach w administrowaniu ZGN
	1 503,89

	we wspólnotach w obcym administrowaniu 
	575 668,23

	w tym powierzchnia lokali mieszkalnych komunalnych- z czynszem regulowanym
	618 671,27

	w tym powierzchnia lokali mieszkalnych komunalnych-socjalnych
	11 239,45

	w tym powierzchnia lokali mieszkalnych komunalnych-z czynszem wolnym
	762,60

	w tym powierzchnia lokali mieszk. komun.z czynszem z art. 30 o opl.
	986,65

	w tym powierzchnia pustostanów mieszkalnych ( wszystkich)
	46 555,30

	powierzchnia ogółem lokali użytkowych komunalnych (bez garaży)
	407 502,89

	w budynkach 100% miasta
	122 122,54

	we wspólnotach w administrowaniu ZGN
	227,31

	we wspólnotach w obcym administrowaniu 
	285 153,04

	w tym pustostany lokali użytkowych
	285 153,04

	powierzchnia garaży
	30 176,06

	w budynkach 100% miasta
	19 649,04

	we wspólnotach w administrowaniu ZGN
	916,77

	we wspólnotach w obcym administrowaniu 
	9 610,25

	powierzchnia ogółem we wspólnotach w administrowaniu ZGN
	1 731,20

	powierzchnia ogółem we wspólnotach w obcym administrowaniu 
	860 821,27

	w budynkach 100% miasta
	223 165,69

	powierzchnia garaży
	30 176,06


Liczba i struktura zatrudnienia
W 2009 r. planowano zatrudnienie w wysokości 562 etatów, natomiast średnioroczne zatrudnienie w ZGN kształtowało się na poziomie 447,45 etatów, w tym 65,27 etatów na stanowiskach robotniczych i 382,18 etatów na stanowiskach nierobotniczych. W związku z przejmowaniem administrowania wspólnot mieszkaniowych przez zewnętrznych zarządców nieruchomości, usługi związane z utrzymaniem czystości często zlecane były firmom sprzątającym, co w roku 2009 wiązało się ze zmniejszeniem zatrudnienia. W porównaniu do roku 2008 średniorocznych etatów było o 144,85 mniej, w tym 111,73 etatów dotyczyło dozorców domów i 33,12 etatów stanowisk pracowników umysłowych. 
Dochody i wydatki

Dochody

Dochody ZGN Śródmieście na 2009 rok zaplanowane zostały w kwocie 210 287 050 zł., a na dzień 31.12.2009 r. wykonane w 101% wartości planowanej tj. w kwocie 211 632 586 zł. w tym:

	Pozycja dochodów wg §
	Plan  na 2009 r.
	Wykonanie 2009 r.
	% wykonania planu

	1
	2
	3
	4 (3/2)

	   § 058 - Grzywny i inne kary pieniężne
	0
	252 165,84
	 

	   § 069 - Wpływy z różnych opłat
	100 000
	344 279,38
	344%

	   § 075 - Dochody z najmu i dzierżawy skł. majątku
	130 764 050
	135 201 249,12
	103%

	                    w tym 70% ujęte w załączniku dzielnicowym
	91 534 835
	94 640 874,38
	103%

	                    w tym 30 % ujęte na poziomie miasta
	39 229 215
	40 560 374,74
	103%

	   § 083 - Wpływy z usług
	67 263 000
	62 920 276,76
	94%

	   § 092 - Pozostałe odsetki
	1 000 000
	1 237 952,20
	124%

	   § 097 - Wpływy z różnych dochodów
	11 160 000
	11 676 662,82
	105%

	Razem dochody
	210 287 050
	211 632 586,12
	101%


Szczegółowe wykonanie dochodów zawiera poniższa tabela:

	Pozycje dochodów
	Plan na 2009 r 
	Wykonanie na dzień 31.12.2009 r.
	% wykonania

	 1. Czynsze l. mieszk. - komunalne
	22 263 050
	25 184 142,93
	113%

	 
	 
	 
	 

	 2. Świadczenia l. mieszk. :
	40 442 000
	38 579 202,11
	95%

	     w tym:
	 
	 
	 

	               - C.O :
	19 300 000
	17 397 642,26
	90%

	               - C. woda :
	5 129 000
	4 985 761,93
	97%

	              - Z. woda i kanalizacja
	16 000 000
	16 184 057,61
	101%

	              - Inne
	13 000
	11 740,32
	90%

	Poz. 1+2
	62 705 050
	63 763 345,04
	102%

	 3. Czynsze l. użytk. przyp. Miastu
	105 631 000
	107 209 119,29
	101%

	 4. Świadczenia l. użytkow.
	18 977 000
	16 210 890,94
	85%

	     w tym:
	 
	 
	 

	               - C.O :
	13 600 000
	11 564 989,31
	85%

	               - C. woda :
	1 720 000
	1 433 811,94
	83%

	              - Z. woda i kanalizacja
	3 550 000
	3 180 663,25
	90%

	              - Inne
	107 000
	31 426,44
	29%

	Poz. 3+4
	124 608 000
	123 420 010,23
	99%

	 5. Czynsze, świadczenia garaże :
	2 131 000
	1 994 166,02
	94%

	 6. Dochody z tytułu reklam
	690 000
	605 866,30
	88%

	 7. Opłaty za wywóz śmieci 
	5 505 000
	6 721 337,34
	122%

	 8. Opłaty za dźwigi
	78 000
	64 517,58
	83%

	 9. Odsetki 
	1 000 000
	1 237 952,20
	124%

	10.Pozostałe dochody
	13 370 000
	13 583 732,34
	102%

	11. Dochody z tytułu zarządzania nieruchomościami wspólnymi
	200 000
	241 659,08
	121%

	Dochody ogółem
	210 287 050
	211 632 586,12
	101%


Z tabeli wynika, że najwięcej dochodów ZGN Śródmieście otrzymuje z tytułu czynszów lokali użytkowych i dzierżaw – stanowi to kwotę ponad 107,2 milionów zł i wykonane zostały w 101,5%. W powyższej kwocie ujęta jest dzierżawa terenu, z której dochód wyniósł 1.831.761,59 zł i zawartych było 195 umów. Dla porównania w roku 2008 takich umów było 171, a w 2007 - 91. Powodem wzrostu ilości zawieranych umów jest rozpoczęcie  w 2008r. procesu regulowania spraw korzystania przez wspólnoty mieszkaniowe z przyległego do budynku terenu (podwórek, altan śmietnikowych).
 W ciągu ostatnich lat odnotowujemy sukcesywny wzrost dochodów z powyższego tytułu. W roku 2009 pomimo panującej dekoniunktury uzyskano ponad 5,5 mln zł dochodu więcej niż w roku poprzednim, co stanowi wzrost o 5%. W znacznym stopniu wpływ na wyższy dochód uzyskany z najmu lokali użytkowych było przeprowadzanie w 2009 r. spotkań z najemcami, których celem było ustalenie w drodze negocjacji stawki czynszu za najem lokali użytkowych będących własnością m.st. Warszawy. W ciągu roku 2009 przeprowadzono 1065 takich spotkań (w roku 2008 - 918). W większości spotkań negocjacyjnych (68%) strony doszły do porozumienia ustalając stawki czynszu zbliżone do stawek funkcjonujących na rynku nieruchomości. Skutkowało to wzrostem średniej stawki otrzymywanej za wynajem m2 powierzchni lokalu użytkowego (z pominięciem lokali zajmowanych na potrzeby własne i po kosztach rzeczywistych) z 29,84 zł/m2 na koniec 2008r. do 34,28 zl/m2 na koniec 2009r., czyli o 15%.
Negocjacje stawek czynszu z dotychczasowymi najemcami odbywały się z inicjatywy ZGN, jak również w przypadkach gdy najemca zwracał się z wnioskiem o zmianę warunków najmu lokalu (np. przeznaczenie lokalu, zmiana formy prawnej, podnajem etc.). 

W drodze negocjacji ustalano również stawki czynszu za najem lokali 
poza konkursem ofert na zasadach preferencyjnych. Wynajęto w tym trybie 44 lokale na rzecz podmiotów, o których mowa w §4 ust.1 pkt 2 Uchwały XXXIX/921/2004 Rady m. st. Warszawy §7 ust.1 pkt 4 i 9 Zarządzenia nr 3323/2009 Prezydenta m. st. Warszawy z dnia 14 lipca 2009 r.,1 lokal na rzecz organów administracji rządowej i samorządowej i  8 lokali na rzecz partii politycznych, posłów, senatorów i eurodeputowanych.

W zakończonych w 2009 r. konkursach ofert wystawiono do konkursów 145 lokali, natomiast w ich wyniku wynajęto 54 lokale.

Najemcy rozpoczęli w lokalach następujące rodzaje działalności :

- działalność handlowa – 17 najemców,

- działalność biurowa – 14 najemców,

- działalność gastronomiczna – 11 najemców,

- działalność usługowa (inna niż gastronomia) – 7 najemców,

- pracownie twórcze – 3 najemców,

- archiwa, magazyny – 2 najemców.

Ogólna powierzchnia lokali wynajętych w konkursach ofert w 2009 r. wyniosła 3.661,36 m2.
W trybie poza konkursem na zasadach ogólnych w 2009 r. (§4 ust.1pkt 1 Uchwały Nr XXXIX/921/2004 Rady m. st. Warszawy oraz §7 ust.1 pkt 1 i 2 Zarządzenia nr 3323/2009 Prezydenta m. st. Warszawy z dnia 14 lipca 2009 r.) do wynajęcia było 69 lokali, wynajęto lokali 21.

Odrębną pozycję stanowią odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu użytkowego i w roku 2009 wyniosły 4.202.756, zł.
Kolejną wysoką pozycję w dochodach stanowią dochody z tytułu czynszów komunalnych lokali mieszkalnych. W 2009 r. wyniosły one 25 mln zł i zostały wykonane w 113%. W porównaniu do roku 2008 były wyższe o ponad 8 mln zł. Wzrost dochodów uzyskanych z ww. tytułu jest wynikiem wprowadzenia nowych zasad w polityce czynszowej. Od 1 lipca 2009 roku stawki czynszu uległy znacznemu podwyższeniu. Zmieniono również kryteria obniżek technicznych. Jednocześnie wprowadzono możliwość uzyskania obniżek czynszu ze względu na kryterium dochodowe gospodarstwa domowego. Średnia stawka czynszu przed wprowadzeniem podwyżki wynosiła 2,37 zł/m2 natomiast po regulacji 5,80 zł/m2. Wprowadzenie zmian wiązało się również z koniecznością wypowiedzenia poprzednich stawek czynszowych, wprowadzeniem nowych obniżek technicznych, naliczeniem nowych stawek czynszowych. Pracą tą objęto prawie 14,7 tysięcy lokali mieszkalnych. Powołana została również komisja ds. rozpatrywania wniosków o przyznanie obniżek naliczonych czynszów dla najemców o niskich dochodach. W roku 2009 rozpatrzyła ona 1.252 wnioski, z czego przyznała 955 obniżek, odmówiono obniżek  w 297 przypadkach. Najczęstszym powodem nieprzyznania obniżki były zaległości w opłatach czynszu. Średnia obniżka miesięcznego czynszu w przeliczeniu na 1 lokal wyniosła 100,66 zł. 
Zmienione zostały również zasady dotyczące odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu mieszkalnego. Zostało ono ustalone w wysokości 3% wskaźnika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni użytkowej budynków mieszkalnych określanego przez Wojewodę Mazowieckiego dla m.st. W-wy za 1 m2 powierzchni użytkowej, co znacząco wpłynęło na dochód uzyskiwany z tego tytułu tj. 5.444.724,77 zł.
Następną pozycję dochodów stanowią czynsze z najmu garaży i reklam. W ww. pozycjach również notujemy wzrost dochodów w stosunku do lat ubiegłych, w porównaniu do roku 2008 zwiększyły się odpowiednio o 3% i 15%. Średni dochód zaś uzyskiwany z 1 m2 powierzchni garaży wyniósł w 2008r. - 4,83 zł/m2, natomiast w 2009r. - 5,07 zł/m2, wzrost wyniósł 5%.
Szczegółowe informacje dotyczące wykonania czynszów w latach 2007-2009 prezentuje poniższa tabela. 

	Pozycja dochodów
	Wykonanie 2007
	Wykonanie 2008
	Wykonanie 2009
	Wzrost % 2009/2008

	Czynsze regulowane od lokali mieszk. komunalnych
	19 285 928
	16 887 827
	24 892 859
	147%

	Czynsze wolne od lokali mieszk. komunalnych
	109 494
	108 093
	132 292
	122%

	Czynsze socjalne od lokali mieszk. komunalnych
	43 285
	44 934
	52 659
	117%

	Czynsze od lokali mieszk. komunalnych - Art..30 Ustawy
	23 341
	92 025
	106 333
	116%

	Czynsze lok. użytkowe 
	96 135 504
	101 643 341
	107 209 119
	105%

	Dochody z tytułu reklam 
	293 028
	527 462
	605 866
	115%

	Czynsze garaży
	1 763 859
	1 816 303
	1 865 344
	103%

	Pozostałe
	31 255
	208 730
	336 776
	161%

	razem § 075 - Dochody z najmu i dzierżawy skł. majątku
	117 685 695
	121 328 714
	135 201 249
	111%


Na wysokość otrzymywanych dochodów znaczny wpływ mają zaległości z tytułu opłat za czynsze i świadczenia.

Ogółem w 2009 roku zaległości z tytułu najmu lokali mieszkalnych (za okres umowny) wzrosły o 1 .482.488,72 zł., tj. o 33% w stosunku do roku 2008 i wyniosły 5.978.525,77 zł. Niewątpliwie na ww. sytuację wpływ miało wprowadzenie podwyżki czynszów za lokale mieszkalne średnio o 245%, zważywszy, że w roku 2008 w porównaniu do 2007 odnotowano spadek ww. zaległości. Wzrost zaległości nastąpił również z tytułu odszkodowań za bezumowne korzystanie z lokali mieszkalnych o 4.826.242,12 zł tj. 34%. Jednocześnie należy zaznaczyć, że przypis (naliczenie roczne) z ww. tytułu wzrósł o 68% w wyniku wprowadzenia nowych zasad ustalania odszkodowań zgodnie z Wieloletnim Programem Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem m.st. Warszawy na lata 2008-2012”.
Zaległości (bez odsetek) z tytułu najmu lokali komunalnych użytkowych (bez garaży) wzrosły o 2.599.632,58 zł., tj. o 14,91% w stosunku do roku 2008, a przypis (naliczenie roczne) z tego tytułu wzrosło natomiast o 7%. Zaległości dotyczące odszkodowań za bezumowne korzystanie z lokalu użytkowego wzrosły o 9% co stanowiło kwotę 2.868.082,47 zł. 

Należy zwrócić uwagę, iż wykazywane zadłużenie, które dotyczy lokali użytkowych (czynsz i odszkodowanie wraz z odsetkami) obejmuje takich dłużników jak: Adam Gessler, Tavita Sp. z o.o., Stolica Sp. z o.o. Zadłużenie zaledwie od tych trzech podmiotów oscyluje w granicach 30 mln zł. (29.808.516,93 zł) czyli stanowi blisko 40% ogółu zadłużenia lokali użytkowych (37,63%). W tych przypadkach, pomimo wykonanych skutecznie eksmisji z lokalu, procesy sądowe o należności trwają nadal, lub właśnie się zakończyły (Adam Gessler).

Spadek nastąpił natomiast w zaległościach dotyczących garaży o 3% w porównaniu do 2008 roku i jest to kolejny rok w którym odnotowujemy spadek z tego tytułu. 

Należy podkreślić, że ZGN Śródmieście nieustannie prowadzi działania polegające na stałym monitoringu telefonicznym i korespondencyjnym zadłużonych podmiotów oraz jest czynnym uczestnikiem postępowania procesowego i egzekucyjnego. 

Korzystanie z odpowiednich kancelarii komorniczych ma istotny wpływ na efektywność procesu windykacji na poziomie egzekucji komorniczej. ZGN współpracuje jedynie z Komornikami Sądowymi 
o ugruntowanej skuteczności oraz pozycji na rynku. W związku 
z powyższym w 2009 r. udało się ustanowić kolejny rekord w ilości wykonanych eksmisji. Ogółem wykonano 98 eksmisji, w tym 20 z lokali użytkowych oraz 78 z lokali mieszkalnych. Godnym zwrócenia uwagi jest fakt, iż aż 52 eksmisje z lokali mieszkalnych były eksmisjami do pomieszczenia tymczasowego (w roku 2008 wykonano jedynie 2 takie eksmisje). Niezwykle pomocnym był fakt podpisania przez Dzielnicę Śródmieście umowy z przedsiębiorstwem świadczącym usługi hotelowe, które zapewniło pomieszczenia tymczasowe do eksmisji. Podkreślić należy również, iż jedynie komornicy współpracujący z ZGN Śródmieście wykonują tego typu czynności eksmisyjne (hotel jako pomieszczenie tymczasowe), co można wytłumaczyć wzorową współpracą komorników 
z tutejszym Zespołem ds. Windykacji oraz wytworzeniem atmosfery, dzięki której kancelarie komornicze zabiegają o sprawy z ZGN Śródmieście. Dla porównania, w 2008 r. wykonano ogółem 69 eksmisji, 
w tym 38 z lokali użytkowych oraz 31 z lokali mieszkalnych. Stanowi to wzrost o 29 eksmisji licząc rok do roku. Tak zaawansowany i sprawny proces odzyskiwania zadłużonych lokali powoduje, iż zapobiega się przyrostowi kolejnych zadłużeń oraz znacząco przyspiesza się rotację zasobem lokalowym. Odzyskane lokale ponownie wracają „pod wynajem” dzięki czemu znów wypracowują dochód Miasta Stołecznego Warszawy oraz przyczyniają się do wsparcia polityki mieszkaniowej prowadzonej przez Miasto.

W trosce o wzrost efektywności procesu windykacji należności, tutejszy Zakład rozszerzył (nie praktykowany wcześniej) zakres czynności windykacyjnych, dochodząc zadłużenia od potencjalnych spadkobierców zmarłych dłużników (poszukiwanie spadkobierców, sądowe przeprowadzanie postępowań spadkowych) oraz dochodząc zadłużenia od członków zarządu spółki z ograniczoną odpowiedzialnością z ich własnego majątku na podstawie art. 299 ksh, w przypadku bezskutecznej egzekucji komorniczej prowadzonej wobec spółki. Powyższe działania w dużej mierze uszczelniły system windykacji należności Miasta oraz 
w znaczący sposób rozszerzyły krąg podmiotów-dłużników, od których Miasto może żądać zaspokojenia swych roszczeń.

Kolejny rok funkcjonowania procedury umorzenia z urzędu należności z tytułu najmu oraz dzierżawy przyczynił się do odpisania w roku 2009 z ksiąg ZGN kwoty 327.425,44 zł. Wnioski o umorzenie z urzędu po ich odpowiednim przygotowaniu oraz uzupełnieniu o niezbędne dokumenty urzędowe (niekiedy wielomiesięczny i pracochłonny proces), kierowane są do Dyrektora ZGN lub Skarbnika m.st. Warszawy w zależności od kompetencji zdeterminowanej wysokością zadłużenia. Powyższa procedura ma ogromne znaczenie dla przejrzystości finansów Miasta, gdyż dzięki niej z ksiąg rachunkowych ZGN odpisuje zaległości nieściągalne ,„hodowane” od kilkunastu lat, które w nieuprawniony sposób zaciemniają obraz faktycznego zadłużenia oraz co za tym idzie przyczyniają się do pogorszenia wskaźników ekonomicznych, obniżających pozycję ratingową Miasta jako ewentualnego pożyczkobiorcę finansującego deficyt budżetowy.

ZGN Śródmieście w dalszym ciągu realizuje procedurę restrukturyzacji zadłużenia najemców/użytkowników lokali mieszkalnych oraz użytkowych. Procedura ta w znacznym stopniu wspiera proces windykacji należności, przyczyniając się do odzyskiwania większych zadłużeń od podmiotów, które nie są w stanie spłacić jednorazowo określonych kwot pieniężnych. Zawarcie ugody w spłacie zadłużenia jest również formą uznania długu, co ma ogromne znaczenie w ewentualnym późniejszym postępowaniu procesowym, czyniąc je bezspornym (a tym samym względnie szybkim). Restrukturyzacja zadłużenia pełni także istotną funkcję społeczną, poprzez swoiste „podanie ręki” najemcom lokali mieszkalnych, którzy popadli w przejściowe trudności finansowe, nie do końca zależne od nich samych tj. utrata pracy, ciężka choroba, śmierć bliskiego itp.

Końcowym uzupełnieniem systemu odzyskiwania należności jest kontynuacja programu pomocy w zamianie mieszkalnych lokali komunalnych z opcją spłaty zadłużenia. Dzięki niemu Dzielnica Śródmieście pomaga niektórym użytkownikom wyjść z beznadziejnej sytuacji życiowej (wyrwanie ze spirali zadłużenia oraz ponowne uzyskanie tytułu prawnego) oraz uniknąć ogromnego stresu związanego z eksmisją. Miasto natomiast poza spłaconą zaległością, zyskuje najemcę regularnie płacącego za lokal, a także zwolnione jest od konieczności dostarczenia lokali socjalnych lub pomieszczeń tymczasowych potrzebnych do wykonania eksmisji oraz nie ponosi dodatkowych znacznych kosztów egzekucyjnych.

W 2009 roku toczyło się przed sądem 270 postępowań eksmisyjnych z powodu zaległości w opłatach. 

Sądy orzekły 184 eksmisji, w tym 158 z lokali mieszkalnych. 

Szczegółowe informacje na temat zaległości w latach 2007-2009 obrazuje poniższa tabela. 
	Lokale mieszkalne
	2007
	2008
	2009

	1. Ogółem
	24 486 513,98
	27 048 099,50
	35 369 633,09

	    1.a  w tym odsetki
	7 151 304,70
	8 376 084,61
	10 388 887,36

	    1.b  w tym zaległość bez odsetek
	4 895 938,00
	4 496 037,05
	5 978 525,77

	    1c. odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu 
	12 439 270,77
	14 175 977,84
	19 002 219,96

	Razem lok.mieszkalne bez odsetek (1b+1c)
	17 335 208,77
	18 672 014,89
	24 980 745,73

	 Lokale użytkowe bez garaży
	Kwota
	Kwota
	Kwota

	2. Ogółem
	63 192 721,89
	69 280 861,58
	79 210 935,61

	    2a. w tym odsetki
	18 350 346,43
	21 413 685,24
	25 876 044,22

	    2b. w tym zaległość bez odsetek
	15 946 401,92
	17 439 003,42
	20 038 636,00

	    2c. odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu 
	28 895 973,54
	30 428 172,92
	33 296 255,39

	Razem lok.użytkowe bez odsetek (2b+2c)
	44 842 375,46
	47 867 176,34
	53 334 891,39

	Garaże
	Kwota
	Kwota
	Kwota

	3. Ogółem 
	216 782,51
	209 268,49
	224 419,86

	      3a. odsetki
	28 012,84
	34 105,30
	46 328,97

	      3b.zaległość bez odsetek
	129 530,51
	112 305,67
	109 365,16

	      3c. odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu 
	59 239,16
	62 857,52
	68 725,73

	Razem garaże bez odsetek (3b+3c)
	188 769,67
	175 163,19
	178 090,89

	4. Ogółem  lok. mieszk , użytk., garaże( 1+2+3)
	87 896 018,38
	96 538 229,57
	114 804 988,56

	     4a. ogółem odsetki
	25 529 663,97
	29 823 875,15
	36 311 260,55

	     4b. ogółem zaległość bez odsetek
	20 971 870,43
	22 047 346,14
	26 126 526,93

	     4c.odszkodowanie za bezumowne korzystanie
	41 394 483,47
	44 667 008,28
	52 367 201,08

	Razem bez odsetek(4b+4c)
	62 366 353,90
	66 714 354,42
	78 493 728,01

	 Reklamy i szyldy
	Kwota
	Kwota
	Kwota

	5. Ogółem
	38 365,57
	117 387,70
	36 717,69

	     5 a. odsetki
	4 771,05
	8 797,68
	9 579,36

	     5 b. zaległość bez odsetek
	33 594,52
	108 590,02
	27 138,33

	Dzierżawa terenu
	 
	 
	 

	6. Ogółem
	1 684 229,95
	2 231 084,62
	2 510 854,43

	     6a.odsetki
	141 520,93
	326 204,40
	509 649,73

	     6b.zaległości bez odsetek
	1 542 709,02
	1 904 880,22
	2 001 204,70


Dochody z tytułu zarządzania nieruchomościami wspólnymi.

Zaplanowane w kwocie 200.000 zł dochody z tytułu administrowania nieruchomościami wspólnotowymi zostały zrealizowane na 31.12.2009r. w 121% tj. w kwocie 241.659 zł. Malejące dochody z powyższego tytułu, spowodowane były sukcesywnym wypowiadaniem umów o administrowanie wspólnotom mieszkaniowym zgodnie ze Stanowiskiem Zarządu Dzielnicy Śródmieście m.st. Warszawy nr 8/07 z dnia 26.04.2007r. W stosunku do roku 2007 spadły o ponad 15 mln zł, a do 2008r. o ponad 9 mln zł.
Wydatki 

Wydatki ZGN Śródmieście na 2009 rok zaplanowane zostały w kwocie 212.186.310 zł. i wykonane zostały w 93,2% wartości planowanej, tj. w kwocie 197.770.229,63 zł. w tym: 

	
	
	
	


	Pozycja wydatków wg §
	Plan  na 2009r.
	Wykonanie na dzień 31.12.2009 r.
	% wykonania planu

	1
	2
	3
	4 (3/2)

	Rozdział - 70004

	  § 3020 - Nagrody i wydatki osobowe nie zaliczane do wynagrodzeń
	1 630 000
	1 462 968,73
	90%

	  § 3050 - Zasądzone renty
	20 000
	16 928,14
	85%

	  § 4010 - Wynagrodzenia osobowe
	29 800 000
	28 421 051,09
	95%

	  § 4040 - Dodatkowe wynagrodzenie roczne
	2 220 000
	2 217 410,31
	100%

	  § 4110 - Składki na ubezpieczenie społeczne
	4 600 000
	4 334 103,84
	94%

	  § 4120 - Składki na Fundusz Pracy
	800 000
	646 376,64
	81%

	  § 4140 - Wpłaty na PFRON
	350 000
	310 173,00
	89%

	  § 4170 - Wynagrodzenia bezosobowe
	430 000
	369 305,41
	86%

	  § 4210 - Zakup materiałów i wyposażenia
	883 000
	741 961,48
	84%

	  § 4260 - Zakup energii
	600 000
	519 538,32
	87%

	  § 4270 - Zakup usług remontowych
	205 000
	113 133,94
	55%

	  § 4280 - Zakup usług zdrowotnych
	210 000
	199 557,50
	95%

	  § 4300 - Zakup usług pozostałych
	1 665 948
	1 370 864,72
	82%

	  § 4350 - Opłaty za usługi internetowe
	424 000
	336 533,89
	79%

	  § 4360 - Opłaty z tyt. zakupu usług telek. - komórkowa telefonia
	75 000
	51 237,90
	68%

	  § 4370 - Opłaty z tyt. zakupu usług telek. - stacjonarna telefonia 
	570 000
	433 810,46
	76%

	  § 4410 - Podróże służbowe 
	92 000
	71 436,80
	78%

	  § 4430 - Różne opłaty i składki
	18 000
	9 022,26
	50%

	  § 4440 - Odpisy na ZFŚS
	520 000
	482 218,57
	93%

	  § 4480 - Podatek od nieruchomości
	150 000
	138 605,16
	92%

	  § 4510 - Opłaty na rzecz budżetu państwa
	17 500
	15 900,00
	91%

	  § 4700 - Szkolenia
	185 000
	182 987,50
	99%

	  § 4740 - Zakup materiałów papierniczych do sprzętu drukarskiego
	90 000
	54 442,00
	60%

	  § 4750 - Zakup akcesoriów komputerowych, w tym programów i licencji
	363 500
	294 200,39
	81%

	wydatki bieżące
	45 918 948
	42 793 768,05
	93%

	  § 6060 - Wydatki na zakupy inwestycyjne jednostki budżetowej
	0
	0,00
	 

	wydatki majątkowe
	0
	0,00
	 

	razem wydatki 70004
	45 918 948
	42 793 768,05
	93%

	Rozdział - 70005

	  § 4210 - Zakup materiałów i wyposażenia
	56 200
	54 749
	97%

	  § 4260 - Zakup energii
	64 690 615
	61 971 363
	96%

	  § 4270 - Zakup usług remontowych
	24 217 493
	21 247 916
	88%

	  § 4300 - Zakup usług pozostałych
	12 899 531
	11 689 574
	91%

	  § 4390 - Zakup usług obejmujących wykonanie ekspertyz, analiz i opinii
	131 380
	96 907
	74%

	  § 4430 - Różne opłaty i składki
	50 928 823
	49 666 325
	98%

	  § 4480 - Podatek od nieruchomości
	700 000
	656 634
	94%

	  § 4510 - Opłaty na rzecz budżetu państwa
	10 000
	4 119
	41%

	  § 4580 - Pozostałe odsetki
	338 000
	233 340
	69%

	  § 4530 - Podatek od towarów i usług (VAT)
	675 070
	675 060
	100%

	  § 4590 - Kary i odszkodowania wypłacone na rzecz osób fizycznych
	310 000
	256 656
	83%

	  § 4600 - Kary i odszkodowania wypłacone na rzecz osób prawnych
	50 000
	0
	 

	  § 4610 - Koszty postępowania sądowego i prokuratorskiego
	2 061 000
	1 832 304
	89%

	wydatki bieżące
	157 068 112
	148 384 948,40
	94%

	  § 6050 - Wydatki  inwestycyjne jednostki budżetowej
	9 199 250
	6 591 513,18
	72%

	wydatki majątkowe
	9 199 250
	6 591 513,18
	72%

	razem wydatki 70005
	166 267 362
	154 976 461,58
	93%


Wydatki bieżące w rozdziale 70004 zaplanowane na kwotę 45.918.948 zł zostały wykonane w 93% wartości planowanej, natomiast bieżące wydatki w rozdziale 70005 zaplanowane w kwocie 157.068.112 zł. w 94% wartości planowanej. 

Dla omówienia poszczególnych grup wydatków, poza wykonaniem planu 2009r. warto przedstawić również ich realizację w latach poprzednich, co przedstawia poniższa tabela:
	Pozycje wydatków
	 
	 
	 

	
	Wydatki 2007
	Wydatki 2008
	Wydatki 2009

	I. Wydatki na utrzymanie jednostki
	49 574 696,42
	49 875 609,65
	43 139 065,78

	 1. Wynagrodzenie  osobowe pracowników
	33 894 410,26
	33 223 106,43
	28 421 051,09

	 2. Narzuty od wynagrodzeń pracowników
	6 845 489,41
	6 039 350,67
	4 980 480,48

	 3. Umowy zlecenia
	48 835,13
	223 695,93
	369 305,41

	 4. Wypłata dodatkowej nagrody rocznej ( dot. jedn. budżetowych)
	2 421 880,99
	2 495 389,90
	2 217 410,31

	 5. Pozostałe wydatki
	6 364 080,63
	7 894 066,72
	7 150 818,49

	    w tym:
	 
	 
	 

	     - zużycie materiałów biurowych i energii
	2 200 888,14
	2 647 969,94
	2 235 518,63

	     - usługi obce (telekomunikacja, informatyczne,pocztowe.)
	1 227 492,75
	1 148 517,52
	1 367 236,20

	     - dozór mienia i konwój gotówki
	767 965,93
	811 894,92
	727 323,53

	     - ekwiwalenty 
	596 833,28
	476 655,26
	205 570,99

	     - inne 
	1 570 900,53
	2 809 029,08
	2 615 169,14

	Wydatki na utrzymanie komunalnych zasobów lokalowych
	 
	 
	 

	II. Remonty (w tym pustostany), konserwacje,  awarie i pogotowie awaryjne
	18 216 948,08
	18 745 131,54
	22 002 932,72

	w tym:
	 
	 
	 

	1.  Konserwacje i awarie
	2 774 625,00
	3 264 151,27
	4 687 423,85

	2.  Remonty nieruchomości komunalnych  ( i lokali komunalnych)
	9 152 897,82
	9 796 964,29
	11 160 947,82

	3.  Remonty lokali pustych
	4 774 395,94
	3 013 669,99
	3 657 453,86

	4. Wydatki nie związane bezpośrednio z budynkami np. roboty drogowe, brukarskie,     altanki, sieci niskich parametrów i inne
	1 142 588,42
	2 291 795,80
	2 283 210,30

	5. Odtworzenie dokumentacji technicznej
	372 440,90
	378 550,19
	213 896,89

	III. Ulepszenia, modernizacje (zakwalifikowane jako inwestycje)
	4 412 638,34
	7 829 425,29
	6 591 513,18

	OGÓŁEM WYDATKI (pkt. II- III)
	22 629 586,42
	26 574 556,83
	28 594 445,90

	IV. Wydatki na bieżące utrzymanie nieruchomości
	5 295 122,39
	6 058 281,21
	7 370 645,39

	1. Wydatki na utrzymanie czystości
	1 394 775,70
	1 614 054,91
	2 186 362,50

	2. Konserwacja zieleni
	893 420,50
	894 835,50
	884 874,62

	3. Podatek od nieruchomości
	777 881,00
	808 426,00
	795 239,00

	4. Ubezpieczenie budynków
	9 778,29
	267 838,87
	304 174,00

	5 .Inne (VAT, kary i odszkodow. koszty postępowań sądow.)
	2 219 266,90
	2 473 125,93
	3 199 995,27

	V. Wydatki  na utrzymanie lokali indywidualnych( na dostawę mediów)
	60 465 439,11
	64 796 572,84
	69 303 921,11

	1.  Centralne ogrzewanie i ciepła woda
	38 487 101,49
	38 191 518,06
	38 638 627,07

	2.  Zimna woda i kanalizacja, wywóz nieczystości i pozostałe
	21 978 337,62
	26 605 054,78
	30 665 294,04

	OGÓŁEM WYDATKI   (pkt. II -V)
	88 390 147,92
	97 429 410,88
	105 269 012,40

	VI. Zobowiązania  Miasta wobec Wspólnot Mieszkaniowych z tytułu udziału we współwłasności
	46 337 105,37
	47 509 282,12
	49 362 151,45

	w tym
	 
	 
	 

	1. Zaliczki eksploatacyjne
	24 762 628,06
	24 344 675,31
	23 903 530,62

	2. Zaliczki na fundusz remontowy
	21 574 477,31
	23 164 606,81
	25 458 620,83

	OGÓŁEM WYDATKI  (suma punktów od I do VI)
	184 301 949,71
	194 814 302,65
	197 770 229,63


Wydatki na utrzymanie jednostki.

Jak wynika z powyższych zestawień w kolejnych latach wydatki związane z wynagrodzeniami pracowników, narzutami od nich, dodatkowym wynagrodzeniem rocznym, wydatkami na PFRON, opieką medyczną, ZFŚS, ekwiwalentami oraz materiałami biurowymi ulegały sukcesywnemu zmniejszeniu. Ogółem wydatki dotyczące utrzymania jednostki w 2009r. zmniejszyły się o 6.736.543,87 zł tj. o 14%. Same wydatki dotyczące wynagrodzeń spadły o ponad 4,8 mln w 2009 w stosunku do roku poprzedniego. Na ww. sytuację wpływ miała redukcja stanowisk dozorców domów o 111,73 etatów w związku z przekazywaniem usług sprzątania firmom zewnętrznym, co wiązało się ze zmniejszeniem wydatków obsługi m2 powierzchni sprzątanej. Zmniejszenie liczby etatów dotyczyło również pracowników umysłowych (o 33,12 etatów) w związku z rezygnacją z administrowania wspólnotami mieszkaniowymi, w których m.st. Warszawa posiada swoje udziały. Jednocześnie warto podkreślić, że mimo przejęcia nieruchomości wspólnotowych przez obcych administratorów obsługa najemców lokali komunalnych pozostała w gestii ZGN. Współpracujemy i dokonujemy rozliczeń z ponad 200 zarządcami zewnętrznymi. Pozostałe wydatki zredukowano również w wyniku korzystnych umów zawartych m.in. na dostawę materiałów biurowych. 
Wzrosły natomiast wydatki dotyczące umów zleceń w związku z przeprowadzeniem „Dzielnicowego Programu Weryfikacji Sposobu Wykorzystywania Mieszkaniowego Zasobu Dzielnicy Śródmieście m.st. Warszawy” w ramach którego weryfikacji lokali dokonywali pracownicy ZGN, a w wyniku którego:

· przeprowadzono wizję w 12.868 lokalach,

· wykryto 742 nieprawidlowości,

w tym:

· w 173 lokalach stwierdzono podnajem,

· odzyskano 25 lokali
· w trakcie weryfikacji pozostaje 696 lokali.

Remonty i inwestycje.
Priorytetową rolę w działalności ZGN zajmują remonty i inwestycje zasobu komunalnego. Remonty dotyczące zasobu komunalnego wykonywane w ramach zadań ZGN zaplanowane zostały w 2009 r. w kwocie 20.272.405 zł, w tym 4.094.831 zł. przeznaczone było na remonty pustostanów. 
W roku 2009 przeprowadzono 457 postępowań o udzielenie zamówienia publicznego z czego na ww. kwotę zawarto 436 umów o wykonanie robót budowlanych. 
Remonty pustostanów wykonane zostały w kwocie 3.657.453,86 zł., tj. w 89,3%. Wyremontowano 162 pustostany o łącznej powierzchni 7.020 m2. W porównaniu do roku 2008 na ten cel przeznaczono kwotę większą o 643 tys. i wyremontowano o 62 lokale więcej.
Pozostałe remonty (bez konserwacji) wykonane zostały w kwocie 13.658.055,01 zł., tj. w 84,4% zaplanowanej wartości. W ramach remontów wykonano roboty:

- ogólnobudowlane (remonty konstrukcji budynków, dachów, elewacji, dociepleń, wind itp.) w 33 budynkach. Dla porównania w 2008 roku roboty takie wykonano w 62 budynkach,
- instalacyjne dotyczące remontów i doposażenia w instalacje centralnego ogrzewania, ciepłej wody, gazowe i elektryczne w 22, a w 2008 w 27 budynkach,

- związane z remontami lokali mieszkalnych i użytkowych (poza pustostanami) w zakresie m.in. wymiany podłóg, stolarki okiennej, drzwi w 463 lokalach, natomiast w roku ubiegłym w 405 lokalach.
- dokumentację techniczną związaną z remontami i inwestycjami w 91 budynkach. Zlecono wykonanie dokumentacji odtworzeniowej w 43, ekspertyz technicznych dla 11 budynków.

Znaczącą pozycją w remontach stanowią również prace związane z utrzymaniem infrastruktury związanej z nieruchomościami mieszkalnymi. W ramach tych prac wykonano rewaloryzację terenów zewnętrznych m.in. terenów zieleni, dróg, chodników, placów zabaw, altan śmietnikowych i innych elementów małej architektury na kwotę 2.281.776,83 zł.

Należy podkreślić, że w roku 2009 umów na prace remontowe zawarte zostały na 100% wartości planowanych. 
Różne przyczyny złożyły się na to, że wydatkowe wykonanie jest mniejsze. Są to m.in.:
· konieczność zagwarantowania w planie finansowym wartości brutto umowy w postępowaniu o udzielenie zamówienia publicznego, co skutkuje brakiem możliwości wykorzystania środków odzyskanych po rozliczeniu VAT.
· dokonanie niektórych płatności za remonty zrealizowane w roku 2009 w styczniu 2010 r. z powodu dostarczenia przez wykonawców robót faktur w pierwszych dniach nowego roku.

· konieczność powtórzenia 41 postępowań przetargowych z uwagi na brak zainteresowanych oferentów lub unieważnienie postępowań z rożnych przyczyn,
· pojawienie się w trakcie remontu konieczności przeprowadzenia robot dodatkowych, nie ujętych w umowie podstawowej, co opóźniło wykonanie remontu. 
Powyższe remonty zrealizowane były w nieruchomościach, które w 100% są własnością miasta. 

Ponadto ZGN z tytułu udziału we współwłasności przekazał wspólnotom mieszkaniowym 25.458.620,83 zł. na fundusz remontowy tj. o prawie 2,3 mln zł więcej niż w ubiegłym roku.

Remonty w podziale na poszczególne branże przedstawia poniższy wykres.
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W ostatnich latach odnotowaliśmy znaczny wzrost wydatków przeznaczonych na remonty oraz utrzymanie nieruchomości w stanie niepogorszonym. Poprawił się również wskaźnik wykonania robót planowanych do realizacji i tak w 2007 wynosił on 91,44% a w roku 2009 92,55%. Wydatki w latach 2007-2009 obrazuje poniższa tabela:

	Pozycje wydatków
	Wykonanie na dzień 31.12.2007 r.
	Wykonanie na dzień 31.12.2008 r.
	Wykonanie na dzień 31.12.2009 r.
	Wzrost % 2009/2008

	Remonty i konserwacje
	39 791 425,39
	41 909 738,35
	47 461 553,55
	113%

	Koszty konserwacji i awarii
	2 774 625,00
	3 264 151,27
	4 687 423,85
	144%

	koszty konserwacji dźwigów
	 102 832,25
	 81 425,43
	 77 118,41
	95%

	pogot. Awaryjne
	 9 962,38
	 3 613,62
	 10 203,55
	282%

	koszty usuwania awarii i koszty konserwacji 
	2 331 078,58
	3 048 094,46
	4 082 252,18
	134%

	pozostałe (dozór tech dźwigów, usł. kominiarskie, przeglądy instalacji i inne, usługi ppoż)
	 330 751,79
	 131 017,76
	 517 849,71
	395%

	Remonty
	10 298 478,23
	11 237 113,87
	13 177 185,10
	117%

	remonty 
	8 783 448,91
	8 566 767,88
	10 680 077,91
	125%

	odtworzenie dokumentacji  technicznej
	 372 440,90
	378 550,19
	213 896,89
	57%

	wydatki  remontowe nie związane bezpośrednio z nieruchomościami ( roboty drogowe, brukarskie, altanki itp.)
	1 142 588,42
	2 291 795,80
	2 283 210,30
	100%

	Remonty pustostanów
	4 774 395,94
	3 013 669,99
	3 657 453,86
	121%

	Zwrot nakładów za remonty lokali
	 369 448,91
	1 230 196,41
	 480 869,91
	39%

	Zaliczki remontowe dla wspólnot mieszkaniowych 
	21 574 477,31
	23 164 606,81
	25 458 620,83
	110%


Jak wynika z powyższej tabeli w roku 2009 na remonty i konserwacje wydano o ponad 5,5 mln więcej niż w roku poprzednim tj. o 13% i o prawie 7,7 mln więcej niż w 2007r. W związku ze zmniejszaniem zasobu komunalnego bardziej miarodajne jest przeliczenie ww. wydatków na m2 powierzchni komunalnej, zgodnie z którym średnio na ww. cel wydano:
- 2007 roku - 2,77 zł/m2
- 2008 roku – 3,00 zł/m2 wzrost o 9%
- 2009 roku – 3,50 zł/m2 wzrost o 17%
Podobnie kształtują się poniesione wydatki na remonty bez konserwacji i zaliczek remontowych:

- 2007r. – 1,08 zł/ m2
- 2008r. – 1,11 zł/m2 wzrost o 3%
- 2009r. – 1,28 zł/m2 wzrost o 5%
Wyżej opisany trend prezentuje poniższy wykres.
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Zadania inwestycyjne

Wydatki majątkowe w 2009 zaplanowane zostały w kwocie 9.199.250 zł., a wykonane zostały w kwocie 6.591.513,18 zł, tj. w 72% wartości planowanej. Kwota wykonania jednak będzie większa o wykonanie zrealizowane w 2010 roku w ramach przyznanych wydatków, które nie wygasają z upływem roku budżetowego 2009r. czyli o kwotę 1.442.726 zł. Po uwzględnieniu ww. kwoty realizacja planu wyniosłaby 8.034.239,18 zł czyli 88%.
W ramach realizacji tych zadań wykonano modernizacje nieruchomości przy ul. Mokotowska 59, ul. Hoża 27, ul. Dobra 7, ul. Foksal 11, ul. Górnośląska 7 na kwotę 6.052.158,34 zł oraz przebudowę budynku przy ulicy Brzozowej 6/8 i 6/8a na kwotę 539.354,84 zł.
 W znacznym stopniu na niewykorzystanie w pełni zaplanowanych kwot miała wpływ niemożność wykorzystania środków pochodzących z rozliczeń VAT. Płatności w końcu roku za wykonane zadania i odliczanie VAT uniemożliwia wydatkowanie zaoszczędzonych kwot w danym roku. Należy nadmienić, że wszystkie zadania inwestycyjne (poza dotyczącymi nieruchomości przy ulicy Dobrej 7 i Foksal 11 – realizowanych w 2010r. w ramach wydatków niewygasających) zostały zrealizowane zgodnie z założonym na początku roku harmonogramem. Planowana wartość wydatków inwestycyjnych różni się od wysokości wydatkowanych środków z uwagi na rozliczenie VAT.
Ponadto oszczędności wydatków na zadania inwestycyjne wynikały z możliwości uzyskania niższych cen niż planowano. 
W porównaniu z latami poprzednimi wydatki na inwestycje w roku 2009 (łącznie z wydatkami niewygasającymi) oraz w przeliczeniu na powierzchnię komunalną kształtowały się następująco:
	Pozycje wydatków
	Wykonanie 2007 r.
	Wykonanie 2008 r.
	Wykonanie 2009 r.

	Inwestycje
	4 412 638,34
	7 829 425,29
	8 034 239,18

	średni wydatek na m2 pow. komunalnej w nieruchomościach 100% Miasta
	  1,49
	2,70
	2,75


W ZGN na wykonanie wydatków istotny wpływ ma obowiązek stosowania procedur zamówień publicznych. W 2009 roku przeprowadzono 551 postępowania o udzielenie zamówień publicznych, w tym 348 postępowań do 14 000 euro i 203 powyżej tej kwoty, w wyniku czego zawarto 519 umów, odpowiednio 312 i 207. Wystąpiła konieczność przeprowadzenia 43 ponownych postępowań w wyniku m.in. braku oferentów na dostawy i roboty. 

Wydatki na media
Wydatki na zakup usług związanych z dostawą mediów tj. centralnego ogrzewania, ciepłej i zimnej wody, odprowadzania ścieków i wywozu nieczystości są istotną pozycją w budżecie ZGN, gdyż stanowią ponad 35% wydatków ogółem. Zaplanowane w roku 2009 w wysokości 72.492.595 zł zostały zrealizowane w kwocie 69.303.921,11 tj. w 95,6%. W roku 2009 zapłacono o 4,5 mln więcej niż w roku poprzednim i jest to wynik wprowadzenia podwyżki stawki za zimną wodę oraz wzrostu opłat za składowanie odpadów na wysypiskach śmieci.
Zaliczki eksploatacyjne i remontowe

W wyniku posiadania przez m.st. Warszawa udziałów we wspólnotach mieszkaniowych, ZGN Śródmieście zobowiązany jest do pokrywania uchwalonych przez wspólnoty mieszkaniowe zaliczek eksploatacyjnych i na fundusz remontowy. 

Plan i wykonanie przedstawia poniższa tabela:

	Wyszczególnienie
	Plan 2009
	Wykonanie 2009 

	zaliczki na fundusz remontowy część miejska-obcy zarząd
	25 704 343
	25 271 828

	zaliczki eksploatacyjne część miejska - obcy zarząd
	24 419 230
	23 708 188

	zaliczki na fundusz remontowy część miejska - zarząd ZGN
	227 100
	186 792

	zaliczki eksploatacyjne część miejska - zarząd ZGN
	243 150
	195 343

	Razem
	50 593 823
	49 362 151


Pomimo zmniejszającej się powierzchni będącej własnością m.st. Warszawy poprzez wykupy lokali będących w budynkach wspólnotowych co roku zwiększają się wydatki odprowadzane do wspólnot mieszkaniowych jako zaliczki na pokrycie bieżącej eksploatacji i fundusz z którego wspólnoty mieszkaniowe przeprowadzają remonty budynków. W roku 2009 wpłacono na konto wspólnot kwotę o ponad 1,8 mln więcej w porównaniu do 2008r. W przeliczeniu na m2 powierzchni komunalnej we wspólnotach w latach 2007-2009 średnio w/w opłaty wynosiły:
	Wyszczególnienie
	2007
	2008
	2009
	% wzrostu 2009/2007
	% wzrostu 2009/2008

	Średnia zaliczka na fundusz remontowy zł/m2
	1,90
	2,09
	2,39
	126%
	114%

	Średnia zaliczka eksploatacyjna zł/m2
	2,18
	2,20
	2,24
	103%
	102%

	razem średnia zaliczka na m2
	4,07
	4,28
	4,63
	114%
	108%


Istotny wzrost zaliczek na fundusz remontowy w znacznej mierze wynika z podejmowania uchwał przez wspólnoty mieszkaniowe dotyczące wpłat na ww. fundusz celem wykonania konkretnego remontu. Skutkuje to koniecznością jednorazowego wpłacenia przez ZGN kwot mających pokryć koszt remontu wynikający z udziału we wspólnocie. Mając na uwadze korzyści płynące z poprawy stanu technicznego zasobu komunalnego,  ZGN co roku zwiększa swoje wydatki w tym zakresie.
Budżet zadaniowy

Od 2009 roku ZGN zobowiązany jest do planowania i realizacji budżetu w układzie zadaniowym. 
Struktura wydatków bieżących w podziale na zadania przedstawia się następująco:

	Symbol zadania
	Nazwa zadania
	Plan 2009r.
	Wykonanie 2009r.
	% wykonania

	B/II/3/1
	Koszty eksploatacji zasobu komunalnego
	14 519 421
	12 848 253,21
	88,49%

	B/II/3/2
	Remonty mieszkaniowego zasobu komunalnego
	23 449 893
	20 767 045,64
	88,56%

	B/II/3/3
	Gospodarowanie nieruchomościami komunalnymi
	45 918 948
	42 793 768,05
	93,19%

	B/II/3/4
	Rozliczenia ze wspólnotami mieszkaniowymi, w tym zaliczka "A" i "B"
	111 977 333
	108 740 531,07
	97,11%

	B/II/5/1
	Zarządzanie lokalami użytkowymi i ich eksploatacja
	6 353 865
	5 548 248,57
	87,32%

	B/II/5/2
	Remonty lokali użytkowych
	767 600
	480 869,91
	62,65%

	 
	 
	202 987 060
	191 178 716,45
	94,18%


Zadanie nr 3/1 „Koszty eksploatacji zasobu komunalnego” obejmuje wydatki eksploatacyjne zasobu mieszkaniowego. Zaplanowane środki na to zadanie opiewały na kwotę 14.519.421 zł., a wykonanie w kwocie 12.848.253,21 zł. tj. 88,49%. Niższe wykonanie niż zaplanowane spowodowane było głównie  mniejszymi wypłatami odszkodowań na rzecz osób fizycznych i prawnych. Oszacowanie terminu i wyniku rozstrzygnięcia sprawy sądowej stwarza trudności w ustaleniu dokładnej kwoty w planie przeznaczonej na powyższy cel. Ponadto zmniejszający się zasób lokalowy (przekazywanie nieruchomości byłym właścicielom) i wykup lokali spowodował oszczędności w wydatkach na  media. 

Nieprawidłowo wykonana dokumentacja techniczna  dotycząca przeglądów 5-letnich skutkowała nieodebraniem tych prac i była czynnikiem znacznie zaniżającym koszty eksploatacji.
· Zadanie nr 3/2 „Remonty mieszkaniowego zasobu komunalnego” obejmuje wydatki poniesione na remonty i konserwacje zasobu mieszkaniowego. Zaplanowane środki na ten cel opiewały na kwotę 23.449.893 zł. i zostały wykonane w kwocie 20.767.045,64 zł tj. w 88,56% zaplanowanej wartości. Wyjaśnienie dotyczące powyższego zadania ujęte jest w rozdziale dotyczącym remontów i inwestycji.
· Zadanie nr 3/3 „Gospodarowanie nieruchomościami komunalnymi” obejmuje wydatki z tytułu wynagrodzeń osobowych i bezosobowych, pochodnych od wynagrodzeń, a także wpłaty na PFRON oraz wydatki na materiały biurowe, opiekę zdrowotną pracowników, wydatki na szkolenia oraz na utrzymanie siedzib ZGN. Zaplanowane środki na ten cel opiewały na kwotę 45.918.948 zł i zostały wykonane w kwocie 42.793.768,05 zł tj. w 93,19% zaplanowanej wartości. 

Sukcesywne zmniejszanie się zatrudnienia spowodowało powstanie oszczędności w pozycjach związanych z kosztami osobowymi i materialnymi związanymi z zatrudnieniem.
· Zadanie nr 3/4 „Rozliczenia ze wspólnotami mieszkaniowymi w tym zaliczka „A” i „B” obejmuje wydatki poniesione na zaliczki eksploatacyjne i remontowe we wspólnotach oraz koszty zakupu mediów (c.o., c.w., woda i ścieki, wywóz nieczystości) zasobu komunalnego we wspólnotach. Zaplanowane środki na ten cel opiewały na kwotę 111.977.333 zł i zostały wykonane w kwocie 108.740.531,07 zł tj. w 97,11 % zaplanowanej wartości.
· Zadanie nr 5/1 „Zarządzanie lokalami użytkowymi i ich eksploatacja” obejmuje wydatki na eksploatację lokali użytkowych. Zaplanowane środki na ten cel opiewały na kwotę 6.353.865 zł i zostały wykonane w kwocie 5.548.248,57 zł tj. w 87,32% zaplanowanej wartości. Zmniejszenie zasobów lokali użytkowych  o ok. 6000 m2 (przekazanie nieruchomości właścicielom lub ich spadkobiercom) spowodowało spadek kosztów eksploatacji tych zasobów.
· Zadanie nr 5/2 „Remonty lokali użytkowych” obejmuje wydatki na zwrot nakładów poniesionych przez najemców lokali użytkowych. Zaplanowane środki na ten cel opiewały na kwotę 767.600 i zostały wykonane w kwocie 480.869,91 zł tj. w 62,65 %. zaplanowanej wartości. Oszacowanie ilości wystąpień o zwrot nakładów za remonty lokali użytkowych wykonywanych przez najemców stwarza trudności w ustaleniu dokładnej kwoty niezbędnej na ww. cel.
Podsumowanie

Na przestrzeni ostatnich trzech lat wydatki realizowane przez ZGN istotnie zmieniły swoją strukturę. Począwszy od 2007 roku stopniowo zmniejszał się udział wydatków na utrzymanie jednostki w wydatkach ogółem z 26,9% w 2007 roku do 21,81% w roku 2009. Z kolei w ciągu lat 2007-2009 przeznaczano coraz większe środki na wydatki remontowe i inwestycyjne, co spowodowało, że procentowy udział tej pozycji w stosunku do całości poniesionych wydatków wzrastał. W roku 2007 udział ten wyniósł 12,28% a w roku 2009 wzrósł do 14,41%. Relatywnie więcej wydatków ponoszonych jest na media (33% w 2007 i 35% w 2009) oraz zaliczki odprowadzanie do wspólnot mieszkaniowych.
Należy stwierdzić, że nadrzędny cel jakim było osiągnięcie zaplanowanych dochodów i obniżenie kosztów administracji i zarządu na rzecz kosztów remontów i modernizacji nieruchomości został osiągnięty. Najwymowniejszym tego dowodem jest fakt wykonania planu dochodów z najmu i dzierżawy składników majątku Miasta st. Warszawy w 103,4% ,a 
podstawowe zadanie jakim są remonty i modernizacje nieruchomości wykonane zostało w stopniu zadowalającym, o czym świadczy pokazana dynamika wzrostu nakładów na ten cel.
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