Przypominamy o spotkaniu z Dyrekcją Osiedla: 22 maja 1900 w Karuzeli

Analiza danych otrzymanych przez Zarząd SMOP od Dyrektora Łagowskiego w dniu 12 maja br. w związku z planowaną od czerwca 20-procentową podwyżką czynszu dla domów jednorodzinnych

I. Założenia analizy

a. Przedmiotem analizy są dane zawarte w piśmie Dyrektora Łagowskiego z dn. 12 maja (zwanym dalej „Pismem Dyrektora”) rozesłanym do Mieszkańców w dniach 13-14 maja br. wraz z Biuletynem 9a.
b. Przedmiotem analizy są dane dotyczące jedynie części nieruchomości pozostających pod zarządem Zakładu Budżetowego, tych mianowicie, co do których Dyrektor ujawnił bardziej szczegółowe informacje, tzn. 

- lokali w tzw. barakach będących przedmiotem najmu stałego (dla prac. naukowych i ich rodzin) 

- lokali w tzw. barakach będących przedmiotem najmu doraźnego (komercyjnego) 
- domów jednorodzinnych (tzw. Osiedle Profesorskie) 

Poza analizą znalazły się zarówno stare, jak i nowe akademiki, dla których dane w „Piśmie Dyrektora” są zbyt skąpe, by je uwzględniać. 

c. Zakład Budżetowy „Osiedle Przyjaźń” ma charakter komercyjny, to znaczy został stworzony do tego, by jego globalna działalność przynosiła dochody Skarbowi Państwa. Uważamy jednak, że dochody te winny dotyczyć działań o charakterze komercyjnym, a więc najmu doraźnego i (ewentualnie) akademików. Najem zakładowy i jednorodzinny nie powinien podlegać komercjalizacji, gdyż najemcami tych lokali są ludzie zasłużeni dla edukacji, długoletni mieszkańcy, którzy Osiedle Przyjaźń praktycznie stworzyli, nadali mu unikalny charakter i w dużej części je utrzymują z własnych funduszy. Problem ten ma wyraźny wymiar społeczny i moralny.

d. Dane zawarte w „Piśmie Dyrektora” traktujemy jako pełne i rzetelne, ale podlegające analizie, krytyce i dyskusji.

e. Podstawę porównania 3 analizowanych typów najmu stanowią proporcje powierzchni mieszkalnych poszczególnych typów, podane przez Dyrektora na spotkaniu z przedstawicielami SMOP w dniu 4 maja (brak tych danych w „Piśmie Dyrektora”). Według tych informacji proporcje powierzchni mieszkalnych poszczególnych typów najmu układają się następująco

	typ najmu
	doraźne
	zakładowe
	jednorodzinne
	razem

	powierzchnia w m2
	4961
	5785
	7737
	18483

	udział procentowy
	27
	31
	42
	100



ten udział procentowy jest podstawą do oceny rozkładu wpływów i kosztów zarządzania dla poszczególnych typów najmu.

f. Ogromną liczbę wartości bezwzględnych (w złotówkach), które nie pozwalają na jasną analizę porównawczą, zamieniamy na wartości względne (w procentach) i przedstawiamy w tabeli.

UWAGA! Wszystkie dane umieszczone w Tabeli 1. i Tabeli 2. są oparte tylko i wyłącznie na wyżej wspomnianych informacjach w „Piśmie Dyrektora” i wyznaczone zostały drogą najprostszego rachunku arytmetycznego bez żadnych dodatkowych założeń i ekstrapolacji.
Tabela 1. Procentowy udział poszczególnych typów najmu w przychodach i nakładach Zakładu Budżetowego w latach 2004-2005
	
	
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	
	typ najmu
	doraźne
	zakładowe
	jednorodzinne

	
	
	2004
	2005
	2004
	2005
	2004
	2005

	a
	wpływy
	43
	45
	23
	22
	34
	33

	b
	koszty ogółem
	34
	38
	32
	27
	34
	35

	c
	remonty
	50
	47
	35
	16
	15
	36

	d
	elektryczność
	42
	60
	29
	34
	29
	6

	e
	C.O.
	22
	22
	27
	25
	51
	53

	f
	woda
	33
	42
	35
	29
	32
	29

	g
	śmieci
	15
	17
	35
	30
	50
	53

	h
	sprzątanie
	35
	39
	36
	28
	29
	33

	i
	wynagrodzenia
	38
	38
	28
	29
	34
	33

	j
	narzut
	35
	37
	31
	27
	34
	36


Tabela 2. Udział poszczególnych typów najmu w przychodach i nakładach Zakładu Budżetowego w przeliczeniu na jednostkę powierzchni mieszkalnej
	
	
	7
	8
	9

	
	typ najmu
	doraźne
	zakładowe
	jednorodzinne

	k
	powierzchnia
	27
	31
	42

	l
	wpływy
	1.63
	0.73
	0.80

	m
	koszty ogółem
	1.33
	0.95
	0.82

	n
	remonty
	1.80
	0.82
	0.61

	o
	elektryczność
	1.89
	1.02
	0.42

	p
	C.O.
	0.81
	0.84
	1.24

	r
	woda
	1.39
	1.03
	0.73

	s
	śmieci
	0.59
	1.05
	1.23

	t
	sprzątanie
	1.37
	1.03
	0.74

	u
	wynagrodzenia
	1.41
	0.92
	0.79

	w
	narzut
	1.33
	0.94
	0.83


II.

Prezentacja tabel

1. Tabela 1. Procentowy udział poszczególnych typów najmu w przychodach i nakładach Zakładu 
Budżetowego w latach 2004-2005
wiersz a.
wpływy: w kolumnach 1do 6 wykazano procentowy udział poszczególnych typów najemców (doraźne; zakładowe; jednorodzinne) w przychodach Zarządcy w latach 2004 i 2005. Przykładowo: w pozycji a.1. tabeli mamy 43% jako część wpływu w 2004 r. pochodząca z mieszkań doraźnych. Procent ten obliczono na podstawie „Pisma Dyrektora” str. 1, pkt 1.: w 2004 r. wpływy : 673850 zł. (jednorodzinne); 464754 zł. (zakładowe); 863318 zł. (doraźne). Łącznie czyni to sumę całkowitych wpływów 2002922 zł. Po podzieleniu 863318 zł. przez sumę 2002922 zł. i pomnożeniu przez 100%, otrzymujemy właśnie 43% udziału mieszkań doraźnych w przychodach Zarządcy w 2004 r. W ten sam sposób obliczono na podstawie danych z „Pisma Dyrektora” wszystkie pozycje w Tabeli 1.
wiersz b.
koszty ogółem: analogicznie wyznaczono udział poszczególnych typów najemców w ogólnych kosztach zarządzania Osiedlem w 2004 i 2005 r. W obliczeniach uwzględniono sumy poszczególnych wydatków wykazanych w rubryce „koszty w rozbiciu” na str. 1-2 (dla 2004 r.) oraz na str. 3 (dla 2005 r.) „Pisma Dyrektora”. 

uwaga: sumy kosztów z rubryki „koszty w rozbiciu” z niezrozumiałych powodów nie pokrywają się z kosztami łącznymi podanymi na str. 1. Np. suma kosztów za 2004 r. dla domów jednorodzinnych wynosi 786440 zł., podczas gdy na str. 1. podano 720274 zł. W obliczeniach uwzględniamy tę pierwszą liczbę.

wiersze c. do j. 
wiersz b. został, w ślad za „Pismem Dyrektora”, rozbity na 8 składowych kosztów poniesionych przez Zarządcę w 2004 i 2005 r. Dane w rubrykach 1 do 6 obliczono według tej samej zasady, co poz. a.1. i wyrażono w procentach.

2. Tabela 2. Udział poszczególnych typów najmu w przychodach i nakładach Zakładu Budżetowego w przeliczeniu na jednostkę powierzchni mieszkalnej

Tabela 1. wystarczyłaby do analizy dochodów i nakładów Zakładu Budżetowego, gdyby wyróżnione trzy typy najmu miały jednakową wielkość i charakter. Jednak – jak zaznaczyliśmy w punkcie I. e. – powierzchnie mieszkalne poszczególnych typów najmu są różne. Tabela 2. stara się uwzględnić tę różnicę i odnosi udziały procentowe z Tabeli 1. do tych powierzchni jako wagi statystycznej. Wszystkie dane liczone są w ten sam sposób: podzielenie średniego za lata 2004 i 2005 udziału procentowego wpływów bądź kosztów (z Tabeli 1.) przez udział procentowy powierzchni danego typu najmu (por. pkt I. e. oraz poz. k. 7.-9.)
Przykład: w poz. a. 1. (Tabela 1.) mamy 43% jako udział najmu doraźnego w całkowitych przychodach Zarządcy w roku 2004, a w poz. a. 2. 45% - analogiczny udział w roku 2005. Średnia za lata 2004 i 2005 wynosi 44%. Średnią tę dzielimy przez 27%, czyli część powierzchni, jaką zajmuje najem doraźny w całej powierzchni mieszkalnej (pkt I. e.) i otrzymujemy 1.63 w poz. l. 7.
Dane w Tabeli 2. można więc traktować jako względny udział 1 m2 poszczególnych typów najmu w przychodach i nakładach Zakładu Budżetowego w ostatnich 2 latach. 

Gdyby Zakład Budżetowy nie był przedsiębiorstwem dochodowym i wszystkie 3 typy najmu miały taki sam charakter, we wszystkich pozycjach Tabeli 2. moglibyśmy spodziewać się wartości 1 jako wartości oczekiwanej. Jednak, zgodnie z założeniami  wymienionymi w punkcie I. c., działalność Zarządcy obliczona jest na zysk oraz zysk ten powinien pochodzić z najmu komercyjnego, czyli z lokali wynajmowanych doraźnie i (ewentualnie) akademików. Wynika z tego, że wszystkie wartości w Tabeli 2, które przekraczają wartość 1 (jako oczekiwaną) oznaczają zysk Zarządcy w danej pozycji.
III.
Interpretacja wyników Tabeli 2.
1. wpływy (wiersz l.): różnica wpływów z poszczególnych typów najmu wynika z różnicy charakteru poszczególnych mieszkań i jest zrozumiała. Mieszkania doraźne (komercyjne), w których czynsz jest 2- lub 3-krotnie wyższy (por. str. 1 „Pisma Dyrektora”) niż u nas i w mieszkaniach zakładowych, dostarczają ponad 1.6-krotnie (poz. l. 7.) więcej pieniędzy niż wynikałoby to z ich powierzchni. Wpływy te są (słusznym) źródłem zysku Zakładu Budżetowego. Mogą również (podobnie jak akademiki) uzupełniać niedobory przychodów z najmu niekomercyjnego. Z kolei ten ostatni przynosi przychody zmniejszone: dla naszych domów wynoszące 0.8 wartości oczekiwanej (poz. l. 7.), dla mieszkań zakładowych ok. 0.73 tej wartości (poz. l. 8.). Mniejsze wpływy z mieszkań zakładowych niż jednorodzinnych mogą być uzasadnione niższym standardem tych pierwszych.
2. koszty ogółem (wiersz m.):  ta pozycja budzi znacznie więcej wątpliwości. Procentowo nakłady Zarządcy na poszczególne rodzaje mieszkań są dość wyrównane (wiersz b.). Jeśli jednak weźmie się pod uwagę proporcje w powierzchni mieszkalnych, to okazuje się, że rozkład kosztów jest znacząco różny. Porównując udział w nakładach poszczególnych typów najmu mamy: 


- dla zakładowych –      0.95 wartości oczekiwanej (przy 0.73 dla dochodów)


- dla doraźnych –          1.33


- dla jednorodzinnych – 0.82 

Można zrozumieć znaczne koszty obsługi mieszkań najmowanych komercyjnie, natomiast między nakładami dotyczącymi najmu zakładowego i jednorodzinnego istnieje znaczna dysproporcja, która jest trudna do wyjaśnienia. W efekcie, poważna część nadwyżki uzyskiwanej z najmu doraźnego lokowana jest w obsługę mieszkań zakładowych. Wynik ten nie może jednak stanowić zaskoczenia: Mieszkańcy naszej części Osiedla „gołym okiem” widzą znacznie intensywniejsze starania Zarządu o „część barakową” Osiedla. W tabeli znajdujemy sugestywny opis liczbowy tego stanu rzeczy.

3. wpływy i koszty (wiersz l. i m. – porównanie): z porównania tego wynika najważniejszy wniosek tej analizy: nakłady realnie ponoszone przez Zarządcę na domy jednorodzinne przekraczają jedynie o 0.02 (czyli 2-3%) realne przychody wpłacane przez naszych Mieszkańców do kasy Zarządu (różnica między poz. m. 9. – 0.82 i l. 9. – 0.80), podczas gdy dla najmu zakładowego różnica ta wynosi 0.95 – 0.73 = 0.22, czyli ok. 30%! (poz. m. 8. oraz l. 8.). Oznacza to, że gdyby podwyżka czynszu dla domów jednorodzinnych wynosiła 5% (czynsz stanowi ok. 50% wpłat mieszkańców), dochody i wydatki zrównałyby się. Podwyżka 20-procentowa (dokładnie 19%) nie ma żadnego uzasadnienia w zaprezentowanych w „Piśmie Dyrektora” wyliczeniach. Świadczy o dążeniu do otrzymania czystego zysku z zarządu Osiedlem Profesorskim. Jest to nieracjonalne, skoro nasza część nie ma charakteru komercyjnego oraz – powtórzmy – sprzeczne z racjami społecznymi i moralnymi (por. wyżej punkt I. c.). Dlatego postulujemy:

· 1. odstąpienie od tak drastycznej i ekonomicznie nieuzasadnionej podwyżki czynszu

· 2. sprawiedliwsze rozłożenie nakładów z części zysku z najmu doraźnego (i akademików) między teren najmu zakładowego i teren naszego Osiedla.
4.  poszczególne nakłady (wiersz n do w):
· wiersz n. remonty: tu wyraźnie widać niedoinwestowanie Osiedla Profesorskiego (por. III. 2.). Nasz przydział nakładów na remonty – 0.61 (poz. n. 9.) znacznie odbiega od poziomu wszystkich kosztów – 0.82 (poz. m. 9.). W 2004 r. udział ten spadł do poziomu 15% wszystkich nakładów na remonty!!! (poz. c. 5.). Zarządca całkowicie spuszcza się na poczucie odpowiedzialności i gospodarność mieszkańców, czekając aż wyręczą Go własnymi nakładami. Interweniuje wyłącznie w przypadkach „zagrażających życiu i zdrowiu”. Od 20 ponad lat nie odnawia elewacji naszych domów, podczas gdy elewacje „baraków” odnawiane są nieustannie. Sensowna i absolutnie konieczna renowacja dachów utknęła w martwym punkcie: w 2004 i 2005 r. wyremontowano po 2 dachy, podczas gdy w latach poprzednich remontowano po 5-6 dachów rocznie. Sytuacja uwidoczniona liczbowo w wierszu n. budzi nasz protest.
· wiersz o. elektryczność: Z dużym prawdopodobieństwem można przyjąć, że mamy tu do czynienia z błędnymi danymi „na naszą korzyść”. Jest fizyczną niemożliwością, by osiedle stanowiące 42% powierzchni mieszkalnej całości zużyło jedynie 6% energii elektrycznej w 2005 r. (poz. d. 6.), tym bardziej że w roku poprzednim zużyło jej niemal 30% (co jest wynikiem sensownym; poz. d. 5.). Zapewne więc koszty poniesione przez Zarządcę na oświetlenie naszych uliczek były wyższe od wykazanych w „Piśmie Dyrektora” oraz – w konsekwencji – w tabeli.
· wiersz p. centralne ogrzewanie: jest taką samą fizyczną niemożliwością, by osiedle stanowiące 42% powierzchni mieszkalnej całości zużyło ponad połowę ogólnej energii cieplnej (poz. e. 5. oraz 6.). Wprawdzie nasze domy są bardziej rozproszone przestrzennie, co wymaga większej długości rur doprowadzających (por. pkt 4. na str. 4. „Pisma Dyrektora”: nasze rury stanowią ok. 58% całości), jednak geometria naszych domów jest cieplnie sprawniejsza niż „baraków”, a same domy są lepiej (z nakładów mieszkańców) docieplone i szczelniejsze, wreszcie, w najmie komercyjnym prowadzona jest działalność publiczna, co znacznie podwyższa straty ciepła. Trudno jest oczywiście szacować realne wpływy obu tych czynników, jednak sytuacja, w której odbiorca komercyjny płaci za ciepło 0.81 wartości oczekiwanej (poz. p. 7.), podczas gdy domy jednorodzinne 1.24 tej wartości (poz. p. 9.), jest sytuacją postawioną na głowie. Wynika z niej, że Mieszkańcy naszego Osiedla opłacają znaczną część (ok. 25%) energii zużywanej przez odbiorców komercyjnych. Czyż nie powinno być odwrotnie? Najwyraźniej urządzenie pomiarowe, którego wskazania służą Zarządcy do wyliczenia naszego udziału w poborze ciepła jest albo wadliwe, albo zainstalowane do sieci wykraczającej poza nasze domy. Jest to tym bardziej niepokojące, że chodzi o poważne sumy: ok. 550 tysięcy zł. w skali roku. Oznacza to koszt ok. 60 tysięcy złotych ponoszony rocznie przez nas za cudzą energię cieplną (niemal 800 zł od domu rocznie!!!).
· wiersz s. śmieci: wszystko, co stwierdzono w poprzednim akapicie odnosi się do problemu opłat za wywożenie śmieci z Osiedla. Z proporcji liczbowych wynika, że najemcy komercyjni wyrzucają śmieci na nasz koszt. Nie ma uzasadnienia dla sytuacji, w której 42% pokrywa ponad połowę kosztów wywozu śmieci, a najemcy doraźni (często przedsiębiorstwa produkujące zwykle więcej odpadów niż gospodarstwa domowe, nawet biorąc pod uwagę sezonowe odpady z ogrodów) zajmujący 27% powierzchni mieszkalnej pokrywają nieco ponad 20% tych kosztów. Dla nas współczynnik udziału wynosi 1.23 (poz. s. 9.), dla komercyjnych jedynie 0.81 (poz. s. 7.). Ta dysproporcja nie jest wprawdzie tak dolegliwa, jak w przypadku C.O., gdyż poziom ogólnych opłat za wywóz śmieci jest ponad 10-krotnie niższy (ok. 50 tysięcy zł. w skali roku), ale jest sprzeczna z rozsądkiem i kalkulacją finansową.
5. 
poszczególne typy najmu (kolumny 7. – 9.)
· kolumna 7. najem doraźny: Jest oczywiste, że wartości dotyczące poszczególnych wydatków ponoszonych przez Zarządcę na obsługę najmu doraźnego (poz. n. – w. 7.) powinny wahać się wokół wartości „kosztów ogółem” (poz. m. 7.). Jednak zbyt znaczne odchylenia mogą budzić niepokój. Taką sytuację – o czym była mowa w dwóch poprzednich punktach – mamy w poz. p. 7. oraz s. 7. , czyli w związku z niedopłacaniem przez najemców komercyjnych za ciepło i wywóz śmieci. Niepokojąca jest również odwrotna tendencja w przypadku remontów. Poz. n. 7. wynosi aż 1.8. Niewątpliwie nakłady remontowe na najem doraźny muszą być wyższe. Jednak dysproporcja między tymi nakładami w części jednorodzinnej (0.61, poz. n. 9.) i części komercyjnej (pierwsze są 3-krotnie mniejsze od drugich) musi budzić protest. Dlatego postulujemy:
·  3. zwiększenie nakładów na remonty na terenie Osiedla Profesorskiego
· kolumna 8. najem zakładowy: niepokoić też musi obciążanie najemców zakładowych zwiększonymi kosztami za szereg usług Zarządcy. W pozycjach 0. 8.; r. 8.; s. 8. oraz t. 8. mamy wartości wyższe od 1, czyli od wartości oczekiwanych. Znaczy to, że ludzie, którzy powinni być traktowani zgodnie z zasadami wyłożonymi w punkcie I. c. stają się przedmiotem najmu komercyjnego i ponoszą dodatkowe opłaty za elektryczność, wodę i ścieki, wywóz śmieci oraz sprzątanie. Nie jest to wprawdzie bezpośrednio nasza sprawa, ale solidarnie postulujemy:
· 4. odstąpienie od traktowania najemców zakładowych jako działalności komercyjnej
· kolumna 9. najem jednorodzinny: sprawę odchyleń w ocenie poszczególnych kosztów obsługi Osiedla Profesorskiego omówiliśmy już wyżej. Dotyczy to przede wszystkim danych z poz. p. 9 oraz s. 9., a więc kosztów ponoszonych przez najemców jednorodzinnych za ciepło i śmieci. Znaczne przekroczenie wartości tych danych ponad wartości oczekiwane (1) oznacza, że Zarządca ciągnie zyski ze sprzedaży nam ciepła i usługi wywozy śmieci. Dlatego postulujemy:
· 5. przywrócenie zasady płacenia za energię cieplną proporcjonalnie do powierzchni grzewczych w poszczególnych częściach Osiedla (dopóki nie zostaną zainstalowane indywidualne mierniki ciepła) oraz za wywóz śmieci proporcjonalnie do liczby mieszkańców w tych częściach. 
· 6. urealnienie rachunku przychodów i nakładów Zarządcy dla poszczególnych typów najmu w Osiedlu Przyjaźń
IV.
Podsumowanie

Dzięki informacjom podanym w „Piśmie Dyrektora” udało nam się po raz pierwszy uzyskać w miarę spójny i  - jak się wydaje – zbliżony do rzeczywistości obraz sytuacji finansowej Osiedla Profesorskiego na tle innych części Osiedla Przyjaźń zarządzanego przez Zakład Budżetowy. Liczby całkowicie potwierdziły nasze dotychczasowe obserwacje, wątpliwości i podejrzenia. Z jednej strony nasza część Osiedla jest notorycznie niedoinwestowana a remonty prowadzone przez Zarządcę koncentrują się poza terenem domów jednorodzinnych, z drugiej – nasi mieszkańcy ponoszą konsekwencje niewłaściwego liczenia kosztów centralnego ogrzewania i wywozu śmieci. Jest więcej niż prawdopodobne, że, gdyby udało się urealnić dane z wierszy p. oraz s., koszty związane z Osiedlem Profesorskim okazałyby się niższe i spadłyby poniżej poziomu wpływów (gdyby nasze koszty C.O. i śmieci w poz. p. 9 oraz s. 9. miały poziom oczekiwany, czyli 1, wysokość kosztów ogółem w poz. m. 9. wyniosłaby 0.76 wobec wysokości 0.80 wpływów). Jest to kolejny argument przemawiający za odstąpieniem od planowanej podwyżki czynszu dla Mieszkańców Osiedla Profesorskiego. Stąd też wynika nasz ostatni postulat:

Lista postulatów Mieszkańców Osiedla Profesorskiego do Dyrektora Zakładu Budżetowego Osiedle „Przyjaźń”
 Pana Janusza Łagowskiego

w dniu 22 maja 2006 r.

· 1. odstąpienie od drastycznej i ekonomicznie nieuzasadnionej podwyżki czynszu

· 2. sprawiedliwe rozłożenie nakładów pochodzących z części zysku z najmu doraźnego (i akademików) między teren najmu zakładowego i teren naszego Osiedla.

· 3. zwiększenie nakładów na remonty na terenie Osiedla Profesorskiego

· 4. odstąpienie od traktowania najemców zakładowych jako działalności komercyjnej

· 5. przywrócenie zasady płacenia za energię cieplną proporcjonalnie do powierzchni grzewczych w poszczególnych częściach Osiedla (dopóki nie zostaną zainstalowane indywidualne mierniki ciepła) oraz za wywóz śmieci proporcjonalnie do liczby użytkowników w tych częściach. 

· 6. urealnienie rachunku przychodów i nakładów Zarządcy dla poszczególnych typów najmu w Osiedlu Przyjaźń.
w imieniu Zarządu SMOP sporządził Wojciech Brojer
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