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. Wprowadzenie

W zwigzku z obowigzujgcymi ograniczeniami dot. organizacji spotkan i
zagrozeniem epidemiologicznym oraz faktem przetozenia zebrania na termin
pozniejszy, przedstawiamy Panstwu sprawozdanie Zarzgdu Wspélnoty za rok
2019 oraz omawiamy punkty, ktére pierwotnie miaty by¢é prezentowane na
zebraniu.

Jednoczesnie zachecamy Panstwa do zadawania pytan i zgtaszania wnioskow
przy pomocy dedykowanego formularza. Odpowiedzi bedziemy publikowaé w tym
dokumencie.

. Sprawozdanie z dziatalnosci Zarzadu Wspdlnoty za rok
2019

Kwestia sprzatania

Sygnaty docierajgce zaréwno od Panstwa jak i wynikajgce z obserwacji Cztonkow
Zarzadu jednoznacznie wskazujg na niedostateczng jako$¢ sprzgtania w naszym
budynku. PrzeprowadziliSmy szereg rozmow z firmg sprzatajgcg zmierzajgcych
do poprawy sytuacji. Koszty sprzatania jakie ponosimy, w obliczu aktualnych
stawek, sg niskie. Perspektywa zmiany firmy sprzgtajgcej wigze sie ze znacznym
wzrostem kosztow, czego chcemy unikng¢. Niestety postepujgcy wzrost kosztow
zatrudniania pracownikow dziata na naszg niekorzysc¢.

Nie chcemy podwyzszac kosztow sprzgtania i jezeli obecna firma dalej nie bedzie
sie sprawdzaé, Zarzad bedzie zmuszony poszukac¢ innej solidnej firmy do
sprzatania ale nie mamy gwarancji, ze bedzie w tej samej cenie. Nie chcemy
dopusci¢ do “zapuszczenia” budynku.

Przeprowadzone remonty:
Remonty biezgce, m.in. ptytki nad windami, parter, na elewacji od ulicy;
Dokonczenie remontu szybow wentylacyjnych opisane w osobnym punkcie.

Kwestia sitowni i sauny

Remont sitowni oraz zakup dodatkowego sprzetu, znaczgco przyczynit sie do
zwiekszenia czestotliwosci wykorzystania sitowni. Zrealizowano powiekszenie
pomieszczenia, naprawa sprzetu, zakup nowej profesjonalnej biezni i proby
wyciszenia. Naprawa pieca w saunie. Ze wzgledu na brak na razie wyciszenia
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Scian i podtdg - co przeszkadza w sposbéb oczywisty lokatorom z przylegajgcego
do sitowni mieszkania musimy ograniczy¢ godzinowe korzystanie z pomieszczen.

Kwestia dokonczenia remontu wentylacji na dachu

Znaczgcym kosztem w ubiegtorocznym budzecie byta konieczna wymiana
wywiewow oraz naprawa infrastruktury wentylacyjnej mieszczgcej sie na dachu.
Pierwotny sposob zakonhczenia wywiewow byt niezgodny ze sztukg. CzesS¢ rur
wentylacyjnych nie miata wyprowadzenia na zewnatrz budynku - konczyty sie w
szachcie. Doprowadzato to czestego przenikania zapachdw miedzy
mieszkaniami. Ponadto - wywiewy kanalizacji byty zakonczone turbowentami
wykonanymi ze stabej jakosci blachy, co narazato je na znaczng korozje w
nastepstwie ktorej przestawaty pracowac.

W wyniku przeprowadzonej modernizacji powyzsze problemy zostaly
wyeliminowane. Jezeli majg Panstwo uwagi do dziatania wentylacji w
mieszkaniach prosimy o ich przedstawienie - zostang przekazane
wykonawcy.

Kwestia domofondw i przyczyn rezygnacji z wymiany domofonow (znajdowata sie
w planie remontéw na 2019)

W zwigzku z faktem, iz udato sie naprawi¢ dotychczasowg centrale portierska,
gtbwna funkcja domofonu zostata przywrocona - mieszkancy mogg byé
informowani o zblizajgcych sie gosciach. Jezeli chodzi o jakos¢ potgczenia na
ktérg wielu z Panstwa narzekato - zwrdcilismy sie do serwisanta ktory wymienit
wadliwy element systemu - zasilacz. Te dziatania doprowadzity do znacznej
poprawy jakosci sygnatu i spetniania podstawowej funkcji centrali.. W obliczu tej
sytuacji oraz niespodziewanych kosztéw opisanych w pozostatych punktach,
Zarzad uznat, ze wymiana nie jest niezbedna.

Awaria bramy garazowe;j i ustawienia czasu otwarcia bramy

Czes¢ z Panstwa korzystajgca na co dzieh z garazu z pewnoscig zauwazyta
zesztoroczng awarie bramy wjazdowej. Awaria ta miata zwigzek z naturalnym
zuzyciem sprezyny naciggowej wspomagajgcej silnik. Szczesliwie udato sie do$é
szybko zainstalowa¢ nowg sprezyne - w nastepstwie czego brama dziata jak
nalezy.

Incydent z dnia 12.03.2020, w ktorym za samochodem zjezdzajgcym do garazu
weszto dwoch mezczyzn w maskach medycznych uswiadomit nam koniecznosé
zmiany czasu po jakim zamyka sie brama. Zostat on skrocony, a brama zamyka
sie niezwtocznie po przejechaniu samochodu. Naturalnie prosimy o czujnosc¢

3/9



nawet po wprowadzeniu tych zmian w szczegdlnosci poza godzinami pracy
Recepciji, ktora ma podglad na wjazd do garazu.

Sam incydent udowodnit réwniez celowo$¢ wymiany i rozszerzenia systemu
monitoringu dokonanego w latach poprzednich. Intruzéw nagrato 13 z 15 kamer.

Kwestia udroznienia kratek odptywowych na pierwszym poziomie garazu
Powinnismy zebraé srodki na udroznienie przedmiotowych kratek ze wzgledu na
niszczenie stropdw w garazu - udroznienie byto probnie robione na poziomie
pierwszym, ktory najbardziej narazony jest na zanieczyszczenia i wode, niemniegj
nalezy zrobi¢ to na pozostatych poziomach i to przed malowaniem garazu, ktory
nalezatoby przeprowadzic.

Kwestia monitoringu pomieszczenia smietnika?

Zgodnie z uchwatg Rady Miasta Warszawy - nastgpit znaczny wzrost optaty za
wywoz Smieci. Zgodnie z dokumentem, optata ta moze by¢ dodatkowo znaczgco
wyzsza jesli sSmieci przekazywane firmie je odbierajgcej bedg niedostatecznie
posegregowane. Poniewaz jest to sytuacji zbiorowej odpowiedzialnosci, w ktorej
osoby ktore segregujg odpady mogg zosta¢ obcigzone kosztami wynikajgcymi z
dziatah innych o0so6b, proponujemy objecie pomieszczenia $mietnikowego
monitoringiem. Co w naszej ocenie bedzie miato dziatanie motywujgce dla oséb
niesegregujgcych. Powyzsze rozwigzanie jest propozycjg, zachecamy do
wyrazenia swojej opinii.

Naprawa pomp sciekowych i kwestia sprzatania garazu po awarii

Pod koniec roku 2019 miata miejsce awaria pompy $ciekdw mieszczgcej sie na
najnizszym poziomie garazu. W jej wyniku nieczystosci czesciowo zalaty hale
garazowa. Awaria wynikata z faktu zle zaprojektowanej instalacji elektrycznej, w
ktérej dwie pracujgce zamiennie pompy byty zasilane z jednego obwodu. Awaria
(zwarcie) jednej z pomp powodowato zamkniecie doptywu prgdu do obu.

W nastepstwie awarii - uszkodzona pompa zostata naprawiona, a instalacja
elektryczna rozdzielona na dwa obwody. Wprowadzone zmiany powinny uchroni¢
nas przed kolejng awarig. W ramach sprzgtania po awarii najnizszy poziom
garazu - zostat umyty 2x i odkazony odpowiednimi srodkami.

Inne zrealizowane zadania

- Dbatos¢ o bezpieczenstwo - montaz dodatkowych kamer,
naprawa/wymiana nieczynnych.

- Na zyczenie lokatorow zadbanie o ogrodek, do tej pory nie byto dzieci,
ktore by chciaty korzystacé.

- Scinanie drzew wokét posesii.

- Sprawdzenie i przeprowadzenie testow zwigzanych =z kanatami
Sciekowymi w garazu.
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3. Przedstawienie sprawozdania finansowego za rok 2019

Wraz z zaproszeniem na spotkanie otrzymaliScie Panstwo sprawozdanie finansowe
za okres 01/01/2019-31/12/2019.

Sprawozdanie to pokazuje, iz koszty eksploatacji naszego budynku za rok 2019
przewyzszyly wysokosc zaliczek zaplanowanych na ten rok. Roznica ta (-2 342,85
PLN) zostanie doliczona proporcjonalnie wg posiadanych udziatéw do rozliczenia
mediow, ktére otrzymacie Panstwo wkrotce.

Jednoczesnie, zgodnie z informacjg powyzej, odstgpilismy od zaplanowanej w planie
remontow wymiany domofondw, poniewaz niewielkim kosztem udato sie naprawi¢
istniejgcg centrale domofonowg oraz wyeliminowa¢ szumy zaktécajgce komunikacje
domofonowg. Spowodowato to przeniesienie kwoty 9 050,43 PLN do wykorzystania
na rok 2020.

4. Omowienie uchwat poddanych pod gtosowanie w trybie
indywidualnego zbierania gtosow (1)
e Uchwata nr 1/2020 dot. udzielenia absolutorium Zarzgdowi Wspolnoty za rok

2019
e Uchwata nr 2/2020 dot. zatwierdzenia sprawozdania finansowego za rok 2019

Zarzad Wspolnoty przez caty rok 2019 spotykat sie cyklicznie co miesigc i realizowat
zadania kontrolne oraz inicjowat niezbedne dziatania naprawcze i remontowe przez
caty rok, pilnujgc jednoczesnie i przestrzegajgc przyjetych zatozen budzetowych. W
zwigzku z powyzszym, rekomendujemy udzielenie nam absolutorium oraz przyjecie i
zatwierdzenie sprawozdania finansowego Wspdlnoty za rok 2019.

5. Omoéwienie wynagrodzenia dla zarzgdu oraz podjecie

stosownej uchwaty
e Uchwata nr 5/2020 dot. ustalenia wysokosci wynagrodzenia dla zarzgdu

Wprowadzone przez Zarzad dziatania optymalizujgce koszty funkcjonowania i
administrowania nieruchomoscig doprowadzity do znaczgcych oszczednosci
poczgwszy od listopada 2017 roku, kiedy to nowy Zarzad objgt stanowiska. Przez
caty ten okres, Zarzad pracowat spotecznie, nie pobierajgc zadnego wynagrodzenia.
Réwniez w dziataniach biezgcych, Zarzad krytycznie podchodzi do prezentowanych
ofert wykonawcow i kierujgc sie interesem ekonomicznym Wspdlnoty, optymalizuje
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wydatki eksploatacyjne i remontowe. Dziatania te wymagajg jednak znaczgcego
naktadu pracy i srodkéw ze strony Czionkoéw Zarzadu. W tej sytuacji, po ponad 2
latach spotecznego sprawowania funkcji, postanowiliSmy zwroci¢ sie do Panstwa z
propozycjg przyznania nam zwrotu naktadow na sprawowanie naszych funkciji.
Wynagrodzenie to zostatoby wprowadzone z dniem 1 kwietnia 2020 rok w wysokosSci
1 600 PLN brutto do podziatu na Czionkéw Zarzadu.

Liczymy na Panstwa akceptacje i poparcie dla zaproponowanej uchwaty. Srodki na
wynagrodzenie zarzgdu zostaty juz ujete w planie finansowo-gospodarczym na rok
2020.

6. Omodwienie spraw ochrony

Jak tatwo sprawdzi¢ w przedstawionym sprawozdaniu finansowym za rok 2019,
wydatki na ochrone budynku stanowig 50% naszego budzetu. Jest to niebagatelna
kwota, dlatego kwestia ochrony jest jedng z wazniejszych dla Mieszkancéw i
Wiascicieli Wspolnoty.

Od 2018 roku, ochrona dziata 7 dni w tygodniu w godzinach 7-23 i obejmuje
obecnos$¢ 1 osoby na recepcji, okresowe obchody catego budynku oraz mozliwosé
niezwtocznego wezwania uzbrojonej grupy wsparcia. Integralng cechg ustugi jest
takze zapowiadanie odwiedzajgcych nas gosci przez domofon. Osoby, ktore sobie nie
zyczg realizacji tej ustugi, proszone sg o przekazanie na pismie takiej informacji do
Zarzadu wraz ze wskazaniem numeru lokalu, ktérego dotyczy dyspozycja. Ochrona
dysponowac bedzie rejestrem rezygnacji i nie bedzie anonsowaé gosci dla takiego
lokalu.

Stale rosngce koszty ptacy minimalnej powodujg w sposob naturalny wzrost kosztow
ochrony. W roku 2020 udato sie unikng¢ wzrostu kosztéw ochrony poprzez zmiane
formy prawnej wynajmowanej przez nas agencji ochrony, co spowodowato brak
koniecznosci optacania VAT przez Wspolnote, ale nalezy sobie zdawac sprawe, iz w
dtuzszej perspektywie koszty te jeszcze bardziej wzrosnag.

7. Oméwienie planu finansowo-gospodarczego na rok 2020

e wysokosci zaliczek na utrzymanie nieruchomosci wspdlnej i fundusz remontowy,
e planu remontéw, jakie powinny by¢ wykonane w 2020 roku.

Z informacji przedstawionych powyzej w czesci dot. sprawozdania finansowego za
rok 2019 widac, iz przyjete w poprzednim roku zatozenia dot. wysokosci zaliczek na
eksploatacje oraz fundusz remontowy okazaty sie za niskie.
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W tej sytuacji, Zarzgd Wspdlnoty, w porozumieniu z Administracjg rekomenduje
wzrost wysokosci zaliczki eksploatacyjnej z 5,50 PLN do 5,90 PLN a mkw
nieruchomosci, wzrost wysokosci optaty z amiejsce garazowe z 30 PLN do 40 PLN za
miejsce oraz wzrost zaliczki na fundusz remontowy z 2,00 PLN do 2,10 PLN.

Wzrost zaliczki na fundusz eksploatacyjny spowodowany jest w przewazajgcej czesci
wzrostem statych kosztow utrzymania nieruchomosci (energia, przeglady,
konserwacja, ubezpieczenie), a jedynie w niewielkiej czesci przez prognozowane
koszty wynagrodzenia zarzgdu. Warto w tym miejscu podkresli¢, iz od momentu
zmiany zarzgdu w listopadzie 2017 roku, udato sie utrzymac¢ niezmienione koszty
eksploatacji budynku, mimo istniejgcej inflacji, co nalezy uznaé¢ za duzy sukces.
Proponowany wzrost zaliczki na poczet kosztow eksploatacyjnych dla przecietnego
mieszkania wyniesie 20 PLN (0,40 x 50 mkw).

Wzrost optaty za miejsce garazowe spowodowany jest koniecznoscig przygotowania
sie do przeprowadzenia remontu hal garazowych. W tym miejscu nalezy
przypomniec¢, ze od 2018 roku obowigzuje obnizona optata za miejsce garazowe i
obecna decyzja oznacza jedynie powrdt do stawki obowigzujgcej wczesniej.
Tymczasem w innych budynkach na Zoliborzu, tego typu miejsca potrafig kosztowaé
od 80 do nawet 120 PLN za miejsce, czyli minimum 2x wiecej. Niestety nasz budynek
sie starzeje i nalezy bra¢ pod uwage czekajgce nas remonty.

Wzrost zaliczki na fundusz remontowy spowodowany jest przede wszystkim
czekajgcg nas w roku biezgcym koniecznoscig wymiany wodomierzy i cieptomierzy.
Na szczesScie umieszczenie ich w pionach oznacza brak ucigzliwych operacji
bezposrednio w lokalach, co obniza koszty operaciji, ale koszt samych urzgdzen jest
wysoki. Podejmiemy prébe wymiany wodomierzy na model z mozliwoscig zdalnego
odczytu. Jezeli sie uda, bedziemy mogli czesciej dokonywac¢ odczytow ich wskazan,
co pozwoli na lepszy monitoring zuzycia mediow w budynku. Proponowany wzrost
kosztow zaliczki na fundusz remontowy dla przecietnego mieszkania wyniesie 5 PLN
(0,10 x 50 mkw).

Podwyzka czynszu wyniesie wiec sumarycznie okoto 35 PLN, co jest minimalng
wartoécig niezbedng do zapewnienia prawidtowego funkcjonowania i utrzymania
naszej nieruchomosci, przy galopujgcej inflacji i nastepuje po ponad 3 latach
utrzymywania sumarycznej stawki na niezmienionym poziomie.

Niestety wzrost optaty Smieciowej, wg nowego sposobu naliczania optat oznacza
znaczgcy wzrost obcigzenia. Osoby znajdujgce sie w trudnej sytuacji finansowe;j
mogg wystgpi¢ do MOPS o dofinansowanie w zakresie optaty Smieciowej - szczegoty
mozna odnalez¢ w internecie lub zapyta¢ Administracje.
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W zakresie planu remontow, przewidujemy wykonanie nastepujgcych dziatan:

a.
b.

Przeprowadzenie obowigzkowego przegladu piecioletniego budynku

Wymiane wodomierzy i cieptomierzy. W miare mozliwosci finansowych, bedziemy
starali sie 0 montaz urzgdzen umozliwiajgcych zdalny odczyt wskazan.

Remont komory s$mietnikowej i instalacje monitoringu komory w zwigzku z
obowigzkiem segregacji Smieci i grozgcej nam karnej optacie Smieciowe;j.

. Wymiane uszkodzonej, zapasowej pompy CCW. Obecnie zamontowana jest

pompa awaryjna, ale w przypadku uszkodzenia pompy gtéwnej, to rozwigzanie
moze okazac sie niewystarczajgce.

Wymiana wentylatora na dachu. Wentylator wyciggowy, wyciggajgcy spaliny z hal
garazowych ulegt zatarciu (pracowat od momentu wybudowania budynku). W tej
sytuacji dokonany zostanie zakup nowego wentylatora, ktory zostanie
zamontowany po petnym zatarciu tozyska obecnie pracujgcego wentylatora.
Czesciowe malowanie hali garazowej. Hale garazowe uzytkowane przez niemal
wszystkich mieszkancow naszego budynku stanowig czeS¢ wspdlng
nieruchomosci. Musimy wiec o nie dbac¢. Na rok biezgcy planujemy wstepnie
malowanie przynajmniej czesci hal garazowych, ktére stanowi kontynuacje
malowania klatek schodowych wykonang w latach ubiegtych.

. W funduszu remontowym zaplanowalismy rezerwe. Nasz budynek niestety ma

juz swoje lata i tak jak w roku 2019 spotkaty nas nieprzewidziane remonty pomp
sciekowych, bramy garazowej i centrali domofonowej, nalezy spodziewac sie
nieoczekiwanych awarii w roku biezgcym. Stad proponowana rezerwa, ktéra w
potowie zostanie pokryta wzrostem zaliczki na fundusz remontowy.

. Omowienie uchwat poddanych pod gtosowanie w trybie

indywidualnego zbierania gtosow (2)

Uchwata nr 3/2020 dot. ustalenia wysokosci zaliczek na utrzymanie
nieruchomosci wspélnej oraz funduszu remontowego

Uchwata nr 4/2020 dot. przyjecia planu finansowo-gospodarczego na rok 2020

W wyniku argumentacji przedstawionej powyzej przy okazji omodwienia planu
finansowo-gospodarczego, rekomendujemy akceptacje przedstawionych uchwat.

Uchwata nr 6/2020 dot. obnizenia optat za cze$ci wspdine.

W zesztym roku nasza wspolnota podjeta uchwate o naliczaniu optat za czesci
wspolne w wysokosci 200 PLN za m? zajetej powierzchni. Nalezy zauwazyé, ze optaty
te zostaly wprowadzone dopiero w zesziym roku, co powodowato, ze osoby nie
zajmujgce czesci wspolnych (scian i dachu) ptacity wyzsze optaty z tytutu kosztow
utrzymania swoich lokali.
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Po wprowadzeniu optat pojawity gtosy, ze optaty sg wysokie. W sprawie
wprowadzenia opfat jak i ich wysokosci Zarzad zlecit w zesztym roku sporzgdzenie
opinii prawnej. Zarzad rekomenduije obnizenie optat do wysokosci 90 PLN za m?, czyli
najnizszej rynkowej ceny zajecia takich powierzchni.

Informujemy jednoczes$nie, ze jezeli uchwata o obnizeniu optat nie zostanie podjeta to
obowigzywac bedzie nadal optata 200 PLN za m2.

9. Inne tematy

e TERMINOWE OPLACANIE CZYNSZU - Zarzad Wspolnoty

Bardzo prosimy o terminowe dokonywanie wptat na fundusz eksploatacyjny i
remontowy oraz ewentualnych kosztéw zwigzanych z rozliczeniem medidw.
Borykamy sie z szeregiem op6znien w ptatnosciach - Administracja w porozumieniu z
Zarzadem podejmuje obecnie zdecydowane dziatania windykacyjne wobec
uporczywych dtuznikow. Pragne przypomniec, iz opdznienia lub brak pfatnosci jest
wprost dziataniem na szkode catej Wspolnoty - budzet Wspolnoty jest budzetem
zamknietym - suma zaliczek réwna sie kosztom dziatania, brak wptat oznacza
koniecznos$¢ zaniechania dziatah remontowych, a koszty eksploatacji nie mogg nie
zostac poniesione.

Zalegajac z wplatami zaliczek na rzecz wspédlnoty dzialamy na szkode nas
wszystkich.

10. Informacje dodatkowe

Dziekujemy za uwage i prosimy o sktadanie podpisanych kart do gtosowania na
recepcji lub przesytanie czytelnych skanéw/zdje¢ na adres:
zarzad.wspolnoty@gdanska3.waw.pl

Wszystkie informacje oraz pytania i odpowiedzi znajdziecie Panstwo na stronie
Wspdlnoty: gdanska3.waw.pl
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