Warszawa, dnia 19.04.2022 r.

Zestawienie spraw
zgtoszonych podczas spotkania z mieszkancami
budynku Wawozowa 6 w dniu 24 marca 2022 r.

W dniu 24 marca 2022 r. Wiceprezes Zarzadu ds. technicznych Pan Norbert Wozniak
i administrator budynku Pani Anna Miakinin spotkali sie z mieszkahhicami budynku na patio
Wawozowa 6. Spotkanie zostato zainicjowane przez jednego z mieszkancéw, ktory pragnat
w bezposredniej rozmowie poruszy¢ nurtujgce go kwestie (w szerszym gronie mieszkancéow).
W trakcie spotkania mieszkancy biorgcy w nim udziat (okoto 18 os6b) poruszyli bardzo wiele
spraw, ktére uznaja za wazne dla komfortu zamieszkiwania.

W toku dyskusiji ustalono, ze najlepszag forma odpowiedzi bedzie pisemne ustosunkowanie sie
do poruszonych kwestii, wskazujac sposob i mozliwosci rozwigzania zgtaszanych problemow,
pozostawiajgc ostateczng decyzje mieszkancom. Wybranie akceptowalnego rozwigzania
mogtoby sie odby¢ na kolejnym spotkaniu planowanym za okoto 1 miesigc.

W wielu wypowiedziach wybrzmiata asymetria informacji pomiedzy mieszkancami budynku
a Zarzgdem Spotdzielni, wynikajgca z ich niepeinej wiedzy o uwarunkowaniach majacych
wplyw na podejmowane decyzje. Uwarunkowania obowigzujgcych przepiséw prawa, zapisy
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, wydane decyzje administracyjne,
poziom dostepnych $rodkéw finansowych na funduszu remontowym, wnioski mieszkancow
kierowane bezposrednio do Zarzadu Spoidzielni, wnioski z okresowych przegladow
budowlanych dokonywanych przez inspektoréw, dostepnosc¢ rozwigzan technicznych, a takze
mozliwos¢ ich zastosowania i wiele innych czynnikéw, wplywajg na decyzje podejmowane
przez Zarzad. Brak wiedzy o tych uwarunkowaniach sprawia, ze cze$¢ decyzji moze wydawac
sie nielogiczna, nieuzasadniona lub bledna, poprzez ich powierzchowng ocene.

Nie jest naszg intencjg przekonywanie Panstwa, ze wszystkie decyzje podejmowane przez
pracownikéw Spotdzielni sa perfekcyjne. Zdarza sie nam popetni¢ btedy - czasem nie z naszej
winy. Zauwazamy tylko, ze u podstaw podejmowanych decyzji mogag leze¢ nieoczywiste
uwarunkowania, bez znajomosci ktorych obiektywna ocena dziatan Spoéildzielni moze byé
utrudniona. Jestesmy przekonani, ze wiekszos¢ z poruszonych na spotkaniu kwestii uda sie
stosunkowo szybko rozwigzaé, pozostale bedg wymagaty nieco wiecej czasu. Zapewniamy,
ze naszym celem jest ciggle dazenie do poprawy $wiadczonej ustugi zarzadzania
nieruchomoscia, a spotkania z mieszkaricami majg dla nas istotng wartos¢, poniewaz wprost
wskazujg dalsze kierunki, nad ktérymi musimy popracowaé. W tym miejscu serdecznie
dziekujemy za poswiecenie czasu na spotkanie z przedstawicielami Spoétdzielni oraz
przekazanie Panstwa uwag i spostrzezen.

Na kolejnych stronach postaramy sie ustosunkowaé do poruszonych na spotkaniu kwestii,
starajac sie réwniez przyblizy¢ ,otoczenie” majagce wplyw na podjeta decyzje. Pewnie
wiekszo$¢ z tych informacji zostata Panstwu juz przekazana, ale korzystajac z okazji
chcielibySmy je usystematyzowa¢ w celu zminimalizowania aspektu asymetrii informacji
miedzy pracownikami Spotdzielni, a wtascicielamipraw do lokali.



W toku spotkania mieszkancy poruszyli nastepujgce sprawy:

1. Smietnik:
- stowo wstepu

Budynek Wawozowa 6 posiada 13 klatek schodowych, 243 lokale mieszkalne oraz 16 lokali
ustugowych. Jest to drugi budynek w zasobach SMB ,Osiedle Kabaty”, pod wzgledem jego
powierzchni catkowitej. Budynek zostal wyposazony w jedng altane $mietnikowa, ktéra
zlokalizowano centralnie na wewnetrznym patio.

W toku zmian zwigzanych z segregacjg odpadow i czestotliwoscig ich wywozu pojawit sie
problem ilosci Smieci gromadzonych w altance Smietnikowej, ktéra nie byla w stanie ich
przyja¢. Pierwszym proponowanym przez Zarzad Spotdzielni rozwigzaniem bylo wystgpienie
do Wydziatlu Architektury i Budownictwa dla Dzielnicy Ursynéw z wnioskiem o wydanie
pozwolenia na rozbudowe altany $mietnikowej. Niestety wprowadzony w 2008 r. Miejscowy
Plan Zagospodarowania Przestrzennego zaostrzyl wymagania wzgledem tego terenu, co
spowodowato odmowe Urzedu na ztozone wystgpienie. Poszukiwanie innych rozwigzan
zmieniajgcych otoczenie Smietnika musiato uwzglednia¢ te uwarunkowania.

Zarowno przedsiewziecia budowlane podlegajace procedurze pozwolenia na budowe, jak
réwniez podlegajace zgtoszeniu rob6t budowlanych, musza by¢ zgodne z obowigzujgcymi
przepisami prawa lokalnego, w tym z zapisami Miejscowego Planu Zagospodarowania
Przestrzennego (MPZP). Budynek zostal wykonany na podstawie wydanych woéwczas
Warunkdéw Zabudowy i nie wchodzac w szczegoty nie spetnia on obowigzujacych obecnie
zapisow MPZP (m. in. minimalnej pow. biologicznie czynnej). W zwigzku z tym wszczecie
procedury administracyjnej polegajacej na rozbudowie lub przebudowie obiektu budowlanego,
bedzie wigzac¢ sie z odmowg wydang przez Urzad, jako nie spetniajgca zatozen formalno-
prawnych dostosowujgcych obiekt do obowigzujacych na dzien wydawania decyzji
administracyjnej przepiséw (w szczegolnosci: MPZP, prawa budowlanego czy warunkéw
technicznych).

Wszelkie prace przewidywane do wykonania w nieruchomosci Wawozowa 6 musza
uwzglednia¢ poszukiwanie takich rozwigzan technicznych, ktére nie podlegajg procedurze
zgloszenia do urzedu. W tym miejscu dotykamy wiec kwestii interpretacji przepiséw prawa
budowlanego wraz z interpretacjami przepisow wydanymi przez sady administracyjne.

Poruszamy sie po bardzo niejednoznacznej materii, ktéra poprzez niewtasciwg interpretacje
przepisbw moze zosta¢ zakwestionowana. W przypadku podjecia btednej decyzji
konsekwencjga moze by¢ konieczno$¢ przywrdcenia modernizowanego obiektu do stanu
poczagtkowego. W przypadku prac wokot altany Smietnikowej, wykonanie prac podlegajgcych
zgtoszeniu lub pozwoleniu na budowe (oraz zgtoszeniu tego faktu do PINB) moze sie wigzac
z nakazem rozbiorki wykonanych prac i pokryciem kosztu ich wykonania.

Majac na uwadze rézny punkt widzenia mieszkancow i ich interesy, podejmowane dziatania
muszg by¢ wywazone i w petni zgodne z obowigzujgcymi przepisami, dlatego tez wykonanie
petnych, zadaszonych $cian wykorzystujgc systemowe rozwigzanie potaci dachu -
definiowane jako Smietnik (element matej architektury w przestrzeni publicznej) nie moze



zostac zrealizowane, gdyz podlega procesowi zgloszenia do urzedu. Rozwigzaniem zgodnym
z obowigzujgcymi zapisami prawa budowlanego to:

- wykonanie lekkiego azurowego wygrodzenia nie bedgcego trwale zwigzanym z gruntem.

Wykonane obecnie wygrodzenie spetnia to zatozenie. W dalszej czesci szczegbétowo opiszemy
dostrzegane przez nas warianty rozwigzan dla ostoniecia powstalego wygrodzenia, ktére
muszg zosta¢ wziete pod uwage przed podjeciem ostatecznej decyzji.

- koszty poszczegdélnych remontéw,

W toku spotkania z mieszkancami poproszono o przygotowanie informacji o koszcie
dotychczas wykonanych remontéw pomieszczenia $mietnika na budynku Wawozowa 6.
Nalezy mie¢ na uwadze, ze zakres prac wynikat ze zmieniajgcych sie uwarunkowan w tym
stanu technicznego pomieszczenia $mietnika, ocenionego przez Inspektora nadzoru robét
budowlanych, w toku corocznej okresowej kontroli technicznej budynku (zgodnie z art. 62
prawa budowlanego). Nalezy réwniez mie¢ na uwadze bardzo znaczny wzrost kosztéw
materiatéw i robociznyjaki obserwujemy od 2019 r.

1 Wykonanie dachu zielonego - wymiana warstw hydroizolacji na dachu budynku
potaczona z wykonaniem dachu zielonego z mat rozchodnikow (zamiast plytek
gresowych).

Umowa nr 55/ET/2018 z dnia 18.10.2018 r.
Warto$¢ prac remontowych - 32 660 zt brutto.

Uzasadnieniem dla przeprowadzonego remontu byla naprawa warstwy hydroizolacji
stropu nad sSmietnikiem. Na skutek uszkodzenia hydroizolacji, woda opadowa
przedostawata sie do wnetrza pomieszczenia. Proces zamarzania i rozmarzania
uwiezionej wody pod warstwami posadzkowymi, na dachu, doprowadzit do odspojenia
ptytek gresowych warstwy wierzchniej, generujgc zagrozenie przeniesienia uszkodzonych
elementow przez wiatr i stwarzajac zagrozenie dla uzytkownikow altany.

Jednym z analizowanych rozwigzan bylo odtworzenie dotychczasowego wygladu
Smietnika. Majgc na uwadze narazenie budowli na warunki atmosferyczne uznano, ze
zamiana ptytek gresowych na dach zielony przeniesie pozytywne aspekty. Zmniejszy ilos¢
terendéw utwardzonych na patio budynku, zastepujgc je zielenig. Zaletami przyjetego
rozwigzania sa:

« zminimalizowanie prac zwigzanych z utrzymaniem dachu altany $mietnikowej
(zastosowane rosliny nie wymagaja pracochtonnych prac pielegnacyjnych - maty
rozchodnikowe),

* zminimalizowanie przestrzeni utwardzonej na patio budynku,

» wydluzenie okresu gwaranciji na prace hydroizolacyjne do 10 lat (ze standardowych 36
miesiecy w przypadku utozenia ptytek gresowych),

* zmniejszenie kosztow utrzymania nieruchomosci - brak koniecznos$ci uzupetniana fug
i naprawy ptytek gresowych,

e poprawa akustyki na patio,



» poprawa waloréw estetycznych dachu $mietnika,
» zwiekszenie retencji wody na patio budynku,
e ograniczenie dostepu dzieci do dachu sSmietnika.

Wymianie podlegaly rowniez ptytki gressowe na posadzce altany. Zlecenie ET 239/19
z dnia 19 lipca 2019 r. na kwote 9 950 z. Zostaly one usuniete, poniewaz w czesciach za
kontenerami byly mocno zuzyte, pokruszone i utrudniaty przestawianie pojemnikéw, na co
skarzyta sie firma odbierajgca odpady oraz pracownik firmy sprzatajgcej. Niestabilne
podioze, odspojone i przesuwajgce sie odtamki plytek wystajgce ponad posadzke
stwarzaly ryzyko upadku dla os6b korzystajgcych z tej przestrzeni. Zamiast plytek
gresowych altana zostala wytozona kostkg. Wybor kostki podyktowany byt trwatoscig
i odpornoscig takiego rozwigzania oraz stanem $srodkéw na funduszu remontowym.

Wykonanie 2 pojemnikéw podziemnych wraz z zastgpieniem pojemnikoéw na odpady
zmieszane zgromadzone w altanie pojemnikami na odpady segregowane.

Umowa nr 52/ET/2019 z dnia 31.10.2019 r. (realizacja - 2020 r.)
Wartos¢ prac - 89 186,69 zi brutto.

Uzasadnieniem dla wykonania pojemnikow podziemnych byly przepetniajace sie pojemniki
na odpady zmieszane oraz segregowane zlokalizowane wewnatrz altany Smietnikowe;j.
llos¢ gromadzonych odpadéw byla tak duza, ze w szczegdlnosci po weekendzie, Smieci
wysypywaly sie z pojemnikow na posadzke. Kolejni mieszkancy, zastajgc taki stan,
pozostawiali worki z odpadami na posadzce. Nadmiar odpaddw utrudniat wejscie do altany
Smietnikowej, w tym mozliwos$¢ dojscia do pojemnikéw na odpady segregowane.

W zwiazku z brakiem mozliwosci korekty harmonogramu odbioru odpadéw, narzuconego
przez Urzad M. st. Warszawy, jedynym rozwigzaniem bylo zwiekszenie liczby pojemnikéw
na odpady. Rozwazano mozliwos¢ dostawienia pojemnikdw na odpady zmieszane na
zewnatrz altany wykorzystujgc pojemniki typu Bobr 1100 I Wigzatloby sie to jednak
z narazeniem mieszkancow na widok przepetnionych pojemnikéw oraz wydostajgce sie
z nich przykre zapachy, co stanowitoby Zrédto dodatkowych ucigzliwosci.

W tej sytuacji zaproponowano rozwigzanie wykorzystywane w krajach Europy zachodniej,
polegajace na pilotazowym montazu pojemnikéw podziemnych (pierwsze w Warszawie).
Od czasu ich zamontowania sytuacje przepetnienia pojemnikéw zdarzajg sie jedynie
sporadycznie. Pojemniki podziemne posiadaja pojemnos¢ 5 m3 - kazdy co oznacza, ze
wzgledem wczesniejszego rozwigzania kubatura dostepna do zapetnienia zwiekszyla sie
0 okoto 50%.

Analiza zapetnienia pojemnikéw podziemnych w okresie jednego miesigca wskazuje na
wykorzystanie pierwszego pojemnika w ponad 75% oraz drugiego nieco ponizej 75%>
zapehienia (przy czym diluzsze przerwy w wywozie odpadéw spowodowane na przyktad
diugim weekendem powodujg chwilowy wzrost zapetnienia pojemnikéw ponad ten poziom)
co zostato zilustrowane na ponizszych wykresach. Charakterystyczny spadek ilosci Smieci
w komorze pojemnika przedjego catkowitym opréznieniem przyjmujacy ksztatt ,u” wynika
z kompresowania sie $mieci pod wlasnym ciezarem. Proces ten jest naturalny i dzieki



niemu producent wskazuje, ze pojemnik podziemny moze zastapi¢ nawet 6 pojemnikow
typu Bobr 1100 litréw, pomimo zejego objetos¢ to 5000 litrow.
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3. Wykonanie i montaz azurowego wygrodzenia przestrzeni przy altanie $mietnikowe;j
budynku Wawozowa 6 z profili ocynkowanych ogniowo i malowanych proszkowo
w kolorze istniejgcych furtek.

Zlecenie ET/0278/21 z dnia 25.10.2021 r.
Wartos¢ umowna 29 900 zt brutto.

Pomimo zastgpienia pojemnikéw typu Bébr 1100 litréw na odpady zmieszane pojemnikami
przeznaczonymi do segregacji umieszczonymi wewnatrz altany Smietnikowej, problem
ilosci odpaddéw gromadzonych wewnatrz altany nie zostat catkowicie rozwigzany.



Najbardziej dotyka on gromadzenia gabarytéw oraz odpaddéw z lokali ustugowych.
Ustawienie pojemnikéw na odpady segregowane typu Bébr 1100 | na zewnatrz altany
spotkato sie z pisemnymi wystgpieniami mieszkancow wzywajgcymi do uprzatniecia terenu
wokoét altany Smietnikowej.

W zwigzku z tym Zarzad SMB ,Osiedle Kabaty” powrdcit do pomystu powiekszenia altany
Smietnikowe] poprzez wyznaczenie przestrzeni wygrodzeniami azurowymi, ktére nie
bylyby trwale zwigzane z gruntem, co nie wymaga zgtoszenia rob6t budowlanych do
urzedu. Powstala przestrzeh umozliwia ustawienie dodatkowych 4 pojemnikéw typu Boébr
1100 litréw lub daje mozliwos¢ przeznaczenia tej przestrzeni do sktadowania gabarytow.

Przed rozpoczeciem prac Zarzad Spoéidzielni przekazat do mieszkancow prosbe
0 wyrazenie opinii w zakresie wykonania lekkiej azurowej przestony, w formie konstrukcji
stalowej nie zwigzanej na stale z gruntem, ktéra swojg aranzacjg nawigzywataby do
wygladu nieruchomosci.

Akceptacje tego rozwigzania wyrazita wiekszosci respondentéw biorgcych udziat
w ankiecie (ponad 82%) w zwiazku z tym prace zlecono i wykonano.

Moga powstaé pytania:

> dlaczego nie mozna wykonac Scian petnych altany ?
> dlaczego nie zastosowano systemowych rozwigzan dla wiat Smietnikowych ?
> dlaczego nie wykonano zadaszenia ?

Odpowiedzig sa zapisy prawa budowlanego, ktére $Scisle definiujg prace budowlane
podlegajgce zgtoszeniu do wydziatu architektury lub uzyskaniu pozwolenia na budowe.
Innymi stowy prace te moga zosta¢ zinterpretowane jako podlegajgce zgloszeniu
1w sytuacji kontroli PINB (Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego) zostatyby
uznane za samowole budowlang, ktérg trzeba usungg.

Wybrane i wykonane rozwigzanie powstato w oparciu o obowigzujace przepisy i chociaz
moze nie wydawac¢ sie idealne, to nie naraza Spéidzielni na zarzuty zlamania
obowigzujgcych przepiséw i ewentualne kary.

Elementem poruszanym na spotkaniu byty réwniez:

a) mozliwos¢ zadaszenia przestrzeni nad pojemnikami na odpady zmieszane,

b) przearanzowanie skrzydet wygrodzenia w sposéb umozliwiajacy przerzucanie
odpadow przez ogrodzenie bez koniecznosci ich otwierania.

Obydwie kwestie zostang szczego6towo opisane w kolejnych punktach.

- czyszczenie pojemnikéw podziemnych - koszty, czestotliwosé,

Zgodnie z zaleceniami producenta serwis pojemnikow podziemnych, potgczony z ich
oczyszczeniem powinien by¢ wykonany minimum raz w roku.

Zgodnie z podpisang umowg;:

- przeglad serwisowy w okresie gwarancji wigze sie z kosztem - 1000 zt za szt.

- czyszczenie pojemnika - 1000 zt za szt.



Majac na uwadze dotychczasowe uzytkowanie pojemnikéw nie zaobserwowano potrzeby
zwiekszenia czestotliwosci ich czyszczenia. Wykonanie dodatkowego czyszczenia
pojemnikéw jest jak najbardziej mozliwe, nalezy mie¢ jednak na uwadze zwigzany z tym
koszt. Jezeli zajdzie taka konieczno$¢ administrator zweryfikuje potrzebe zamoéwienia
dodatkowego czyszczenia pojemnikéw i zlecijego wykonanie.

Najblizsze czyszczenie pojemnikéw podziemnych planowane jest na sierpien/wrzesien
2022 r. Szczegotowy termin zostanie dookreslony na podstawie obserwaciji ich stanu.

- mycie pojemnikéw na bioodpady - ustawi¢ w lecie,

Pani Anna Miakinnin, administrator Panstwa nieruchomosci zwroci sie do operatora
z wnioskiem o zwiekszenie czestotliwosci mycia pojemnikow na bioodpady. W sytuaciji,
w ktérej wniosek ten zostanie odrzucony, zwrdcimy sie z prosha o roztozenie procesu
mycia pojemnikéw na bioodpady na miesigce letnie, gdy ucigzliwos¢ zwigzana z silnymi
zapachamijest najwieksza.

Informujemy jednoczes$nie, ze zgodnie z umowa podpisang przez m. st. Warszawy
z operatorami odpowiadajgcymi za wywo6z odpaddéw, pojemniki winny by¢ myte raz na
kwartat. Wptyw pracownikéw Spétdzielni na harmonogram prac realizowany przez firme
wywozgcg odpady jest bardzo ograniczony a praktycznie zaden, poniewaz nie mamy
bezposredniego przetozenia najej prace i zaptate wynagrodzenia.

- przygotowanie kilku propozycji zadaszenia wygrodzenia przy altanie -
zalety, wady, koszty,

Zgodnie z informacjg przekazang w punkcie 1.3. mieszkancy obecni na spotkaniu
zawnioskowali o przygotowanie kilku propozycji zadaszenia wygrodzenia przy altanie oraz
opisanie wad i zalet kazdego z rozwigzanh. Przedstawienie kilku wariantéw wynikato z braku
mozliwosci wypracowania jednego spojnego stanowiska na spotkaniu. Ponizej
prezentujemy rdozne mozliwosci zadaszenia przestrzeni nad pojemnikami opisujac
szczegotowo wady i zalety kazdego z nich.

Wprowadzenie:
Zadanie remontowe polegajgce na:
> przebudowie pozioméw instalacji wody zimnej i przeciwpozarowej klatki 8-13
(kontynuacja prac z 2021 r.),
wymianie uszkodzonego wymiennika typu JAD w weZle cieptowniczym,
remoncie pionéw instalacyjnych - wybrane piony w najgorszym stanie technicznym,
montaz baterii kondensatoréw mocy biernej,
badania okresowe piecioletnie instalacji elektrycznej.

vV V V V

Powyzsze zadania wykorzystaja niemal w petni Srodki zgromadzone na funduszu
remontowym nieruchomosci (koszt przewidzianych do realizacji prac to 510 tys. #).
W sytuacji w ktdrej skuteczny proces negocjacji pozwoli na zakontraktowanie prac ponizej
przyjetych w Planie Remontéw na 2022 r. srodkéw finansowych, zakontraktowanie
wykonania zadaszenia bedzie mozliwe w okresie pdznojesiennym. Majgc na uwadze,
ciagly wzrost kosztéw prac budowlanych i materiatbw, wydaje sie racjonalnym, aby



w pierwszej kolejnosci wydatkowac Srodki na zadania o wyzszym priorytecie wykonania,
z punktu widzenia stanu technicznego nieruchomosci. Potrzeba wykonania ostoniecia
wygrodzonej przestrzeni przy altanie Smietnika zgtoszona przez mieszkancéw w czasie
spotkania, zostata wpisana do planu przysztych zadahn remontowych.

Zgodnie z art. 29.1 pkt 28 prawa budowlanego, ,Nie wymaga decyzji o pozwoleniu na
budowe, natomiast wymaga zgloszenia, o ktérym mowa w art. 30, budowa: (...
28) obiektéw matej architektury w miejscach publicznych, ”

Jakie zatem rozwigzania sa mozliwe do wykonania?

WARIANT NR 1 - wykonanie lekkiego zadaszenia w postaci pergoli - rysunek
pogladowy np.:

Zalety:

- konstrukcja nie wymagajgca zgtoszenia do wydziatu architektury,

- rozwigzanie o relatywnie niskim koszcie wykonania,

- zadaszenie poprawia walor estetyczny w szczegdlnosci widok z okien na altane
Smietnikowg z lokali ponad | pietrem,

- mozliwe do wykonania w kazdych warunkach pogodowych,

Wady:

- koniecznos$¢ cyklicznej impregnaciji (w przypadku wariantu wykonanego z drewna),

- ta forma zadaszenia nie osfania od deszczu,

- Zadaszenie w formie pergoli moze zosta¢ wykonane z:
drewna (ok. 9,5 tys. z}),

- stali (ok. 14 tys. z}) lub

- profili aluminiowych (ok. 18 tys. z}).

Opcjonalnie pergola moze zosta¢ pokryta poliweglanem tworzgc np.: dach z poliweglanu
litego (pokrycie pergoli poliweglanem - dodatkowy koszt ok. 10tys. z}) - szczegOoty ponizej.



WARIANT NR 2. - wykonanie lekkiego zadaszenia z wykorzystaniem poliweglanu
litego - zdjecie pogladowe,

Jak wspomniano powyzej konstrukcja moze by¢ stalowa, aluminiowa lub drewniana. Za
najmniej wytrzymale i wymagajgce najwiecej prac konserwacyjnych uznaje sie rozwigzanie
drewniane. Rozwigzanie z wykorzystaniem profili aluminiowych bedzie rozwigzaniem
najbardziej trwalym nie wymagajacym pdzniejszej konserwaciji.

Zalety:

- konstrukcja nie wymagajaca zgtoszenia do wydziatu architektury,

- zadaszenie poprawia walor estetyczny w szczegdlnosci widok z okien na altane
Smietnikowg z lokali ponad | pietrem,

- poliweglan ostania od deszczu,

Wady:

- nieestetyczne $lady kropli deszczu zasychaja na poliweglanie - widoczne od spodu,

- matowienie poliweglanu po 2 -3 latach uzytkowania,

- mozliwo$¢ pojawienia sie zielonych przebarwien (glony i porosty),

- brak systemu odprowadzenia wody opadowej z dachu,

- woda opadowa moze tworzy¢ ,Sciane wody” skierowang od budynku Smietnika -
utrudniajgc dostep do pojemnikow,

- poliweglan moze powodowac niekontrolowane zsuwanie sie $niegu z potaci pergoli,
Przewidywany koszt wykonania: ukazano w opisie wariantu nr 1



WARIANT NR 3. . wykonanie trwatego dachu z blachodachdéwki,

Zalety:

zadaszenie poprawia walor estetyczny,
rozwigzanie ostania od deszczu, daje réwniez mozliwos¢ wykonania obrébek
blacharskich rynien i rur spustowych,

rozwigzanie bardzo trwale nawigzujace wygladem do istniejgcych rozwigzan na dachu
budynku,

Wady:

konstrukcja wymaga zgtoszenia do wydziatu architektury,

dach z blachodachéwki moze generowac irytujgcy dZzwiek kapania na blache na bardzo
akustycznym patio,
Przewidywany koszt wykonania: ok. 25 tys. zk.

WARIANT NR 4. - wykonanie trwatego dachu z gontem bitumicznym - zdjecie
pogladowe,

Zalety:

zadaszenie poprawia walor estetyczny,

rozwigzanie ostania od deszczu, daje rowniez mozliwos¢ wykonania obrobek
blacharskich rynien i rur spustowych,

rozwigzanie mniej trwate niz dach z blachodachéwki lub dachdwki ceramicznej,
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Wady:

- konstrukcja wymaga zgtoszenia do wydziatu architektury.

- dach z gontem jest podatny na dziatanie bardzo silnego wiatru,

- mozliwosc¢ pojawienia sie zielonych przebarwien (glony, mchy i porosty),

- rozwigzanie wprowadza nowg forme estetyczng na patio,

- dach moze wymaga¢ wymiany warstwy bitumicznej w perspektywie 12- 15 lat,
Przewidywany koszt wykonania: ok. 24 tys. zt.

WARIANT NR 5. - wykonanie trwaltego dachu z dachdéwka ceramiczng - zdjecie
pogladowe,

Zalety:

- zadaszenie poprawia walor estetyczny,

- rozwigzanie ostania od deszczu, daje rowniez mozliwos¢ wykonania obrobek
blacharskich rynien i rur spustowych,

- rozwigzanie bardzo trwale, o dlugim okresie gwarancji producenta.

Wady:

- konstrukcja wymaga zgtoszenia do wydziatu architektury,

- dach obcigzony dachéwkag ceramiczna wymaga wytrzymalszej (wiekszych przekrojow)
konstrukciji,

- rozwigzanie najdrozsze z przedstawionych,

- rozwigzanie wprowadza nowg forme estetyczng na patio,

- Przewidywany koszt wykonania: ok. 30 tys. z.

Podsumowanie:

Majgc na uwadze ograniczenia zwigzane z zapisami MPZP w opinii pracownikéw Spoétdzielni
jedynie wariant 1i 2 sg mozliwe do wykonania bez koniecznosci zgtaszania wykonania prac
budowlanych do Wydzialu Architektury. Pozostale rozwigzania mogg wigzaé sie
z zakwestionowaniem prac przez Wydziat Architektury jako nie spelniajgce uwarunkowan
formalnych. Wynik zgtoszenia nie jestjednak przesadzony i zalezy od interpretacji przepiséw
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przez konkretnego urzednika. Mimo wysokiego ryzyka zgloszenia sprzeciwu do tego rodzaju
prac, nie mozna przesgdzi¢ o rozstrzygnieciu bez decyzji administracyjnej.

Jezeli rozwigzanie z wariantow 3 - 5 sa w Panstwa opinii znaczaco lepsze i oczekiwane
istnieje mozliwos¢ zgloszenia prac budowlanych do urzedu. W sytuacji nie wniesienia
sprzeciwu urzedu do ich realizacji (bardzo niskie prawdopodobienistwo wystgpienia) mozliwe
bytoby planowanie ich wykonania. Wigze sie to jednak z konieczno$cig przygotowania
dokumentoéw (ok. 4 - 6 tygodni), przekazaniem zgtoszenia do urzedu do rozpatrzenia (21 dni),
odpowiedzig przekazang przez poczte do Spotdzielni (do 14 - 21 dni) oraz uwagami
whniesionymi do dokumentacji, ktére moga wydluzy¢ opisang procedure dwu lub trzy krotnie.
W przypadku braku sprzeciwu ze strony urzedu mozna rozpoczgC procedure wytonienia
wykonawcy i zakontraktowac¢ wykonanie prac.

Prosimy o przekazanie Panstwa opinii w tym zakresie na najblizszym spotkaniu Zarzadu
z mieszkancami budynku.

Kolejng poruszang na spotkaniu kwestig byto:
- przearanzowanie skrzydet wygrodzenia w sposéb umozliwiajgcy przerzucanie
odpadoéw przez ogrodzenie bez koniecznosci ich otwierania.

Przygotowane wygrodzenie w postaci lekkiej azurowej konstrukcji nie zwigzanej trwale

Z gruntem miato na celu:

- spelnienie przepiséw prawa budowlanego przy wykonaniu prac bez koniecznosci
zgtaszania ich do wydziatu architektury,

- mozliwos¢ wygrodzenia przestrzeni dla przechowywania gabarytéw lub odpadéw
segregowanych nieuciazliwych dla mieszkancow,

- wykonania wygrodzenia przewiewnego, ktére nie bedzie akumulowacé ucigzliwych
zapachdéw w przypadku niewtasciwej segregacji odpadow przez mieszkancow lub
lokale ustugowe,

- przestonienie pojemnikéw na odpady,

- przestonienie zgromadzonych odpadoéw w sytuacji, w ktérejich kubatura wystaje ponad
burty pojemnika,

- stworzenie konstrukcji odpornej na mechaniczne uszkodzenia przy nie uwaznym

wycigganiu pojemnikéw na odpady przez operatora odpowiedzialnego za wywo6z
odpadodw.

W toku dyskusji na patio jedng z propozycji bylo opracowanie takiego rozwigzania
technicznego, aby wyrzucanie odpadéw nie wigzato sie z koniecznosciag ucigzliwego
otwierania skrzydeti podnoszenia klap do pojemnikéw.

Analizujgc dostepne mozliwosci osiggnac ten cel mozna poprzez:

WARIANT A - zdjecie skrzydet (lubjednego skrzydta) ograniczajgcych dostep do
pojemnikéw.

Zalety:

- ufatwiony dostep do pojemnikow,

- rozwigzanie bezkosztowe,



Wady:

rozwigzanie, ktére mozna wprowadzi¢ pilotazowo i przywrdci¢ do stanu pierwotnego

iv dowolnej chwili,

rozwigzanie pogarsza walor estetyczny - pojemniki nie sg niczym przestoniete co byto
postulatem mieszkancéw determinujgcym cel wygrodzenia,

w sytuaciji przepetnienia pojemnikéw odpady moga by¢ roznoszone po patio budynku
(brak fizycznych ograniczen {skrzydel} zamykajgacych kubature),

musimy mie¢ na uwadze, ze zdjecie skrzydet pozostawia problem otwarcia klap od
pojemnikéw. Otwarte pojemniki sg niezgodne z zaleceniami operatora wywozgacego

odpady - pozwalajg na zamakanie odpaddéw segregowanych. Do czasu ostoniecia

pojemnikéw zabezpieczajgcje przed deszczem problem pozostaje.

WARIANT B - skrécenie skrzydet w celu mozliwosci przerzucania odpadoéw do
pojemnikdw bez koniecznosci otwarcia skrzydet.
Zalety:

utatwiony dostep do pojemnikéw brak koniecznosci otwierania skrzydet przy
wyrzucaniu lekkich odpadéw o niewielkiej kubaturze,

Wady:

nie rozwigzuje problemu dla ciezkich lub duzych odpadéw wymagajgcych podejscia
do samego pojemnika, a zatem otwarcia skrzydel,

rozwigzanie pogarsza walor estetyczny, w sytuacji przepetnienia pojemnikéw
Smieci nie sg niczym przestoniete,

w sytuacji przepetnienia pojemnikéw odpady moga by¢ roznoszone po patio
budynku (brak fizycznych ograniczen zamykajacych kubature),

odstep miedzy pojemnikiem a skrzydtami wygrodzenia moze powodowac, ze osoba
wyrzucajgca smieci nie trafi w pojemnik na odpady, co doprowadzi do rozsypania
Smieci na posadzce i rozniesienia ich po patio przez wiatr,

musimy mie¢ na uwadze, Ze rozwigzanie pozostawia problem otwarcia klap od
pojemnikdw. Otwarte pojemniki sg niezgodne z zaleceniami operatora
wywozgcego odpady - pozwalajg na zamakanie odpadoéw segregowanych. Do
czasu ostoniecia pojemnikéw zabezpieczajgc je przed deszczem problem
pozostaje nierozwigzany.

Szacowany koszt (demontaz skrzydel, transport, skrGcenie, spawanie,
piaskowanie, cynkowanie, malowanie proszkowe) - ok. 12 tys. zk.

WARIANT NR C - automatyczne otwarcie skrzydet sitownikiem.

Istnieje mozliwo$¢ wykonania sitownika elektrycznego, ktory bedzie otwieral skrzydia
furtek w sposob automatyczny (jeden sitownik najedno skrzydto furtki). Otwarcie moze
by¢ wyzwolone np.: poprzez przycisk zblizeniowy. Aby wykonac to rozwigzanie na kazdym
skrzydle nalezy zamontowa¢ sitownik i doprowadzi¢ prad do sitownika - rozwigzanie
analogiczne do automatycznie otwieranych bram ogrodzeniowych. W okolicach furtki
nalezy wykonac przycisk (cztery boksy - cztery przyciski).
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Zalety:

utatwiony dostep do pojemnikéw wyzwolenie nastepuje poprzez zblizenie dioni do
przycisku, ale nie wymaga jego dotkniecia. Rozwigzanie nie wymaga recznego
otwierania skrzydet.

Wady:

kazdy proces otwarcia trwa okoto 7-10 sekund,

rozwigzanie nie dziata w przypadku zaniku pradu,

rozwigzanie jest podatne na uszkodzenia mechaniczne wynikajgce z braku ostroznosci
przy wywozie pojemnikOw przez operatora,

istnieje ryzyko przytrzasniecia dioni o zamykajgce sie skrzydia, nalezy przewidzie¢
sygnalizacje Swietlng potwierdzajgca proces otwarcia i zamkniecia furtek,

nalezy wykona¢ prace ziemne w tym zdjecie kostki i doprowadzenie zasilania do
potrzeb sitownika z obwodéw administracyjnych,

musimy mie¢ na uwadze, ze rozwigzanie pozostawia problem otwarcia klap od
pojemnikdéw. Otwarte pojemniki sg niezgodne z zaleceniami operatora wywozacego
odpady - pozwalajg na zamakanie odpadow segregowanych. Do czasu ostoniecia
pojemnikow zabezpieczajacje przed deszczem problem pozostaje nierozwigzany,
rozwigzanie autorskie - stwarzajgce nieprzewidziane ryzyko i problemy techniczne
w szczegolnosci w okresie pierwszych tygodni uzytkowania.

rozwigzanie wymaga mocy ok. 60 W na boks (koszty zuzycia energii),

Szacowany koszt - ok. 22 tys. zt.

2. Elewacja nad klatkami 3-10 - informacje co do kosztéw, propozycje rozwigzania

Mimo kilkukrotnych wezwan do usuniecia wadliwie wykonanych prac budowlanych,
wykonawca realizujgcy ustuge malowania elewaciji nie podjat sie napraw. Konsekwencjg byto
zerwanie wspolpracy z firmg we wszystkich wspolnie realizowanych zakresach prac oraz
usuniecie z mozliwosci brania udziatu w przysztych konkursach ofert realizowanych przez
Spotdzielnie. Analiza ekonomiczna uruchomienia procedury sadowej w celu odzyskania czesci
srodkoéw finansowych w ramach roszczen gwarancyjnych wskazata, ze rozwigzanie to jest
ekonomicznie nieuzasadnione. Zlecenie opiewato na wartos¢ 10 650 zi. Badanie mozliwosci
windykowania naleznosci z majatku firmy wskazato, ze czasochionny proces obarczony jest
wysokim ryzykiem niepowodzenia.
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Mozliwosci rozwigzania zaistniatej sytuaciji:
Wariant 1.
Rozwigzaniem trwale usuwajacym problem porazenia biologicznego elewacjijest:
- zabezpieczenie wejs¢ do klatek schodowych w sposdb umozlwiajgcy stale i bezkolizyjne
korzystanie z nich,
- zabezpieczenie murkéw ogrodkoéw przydomowych oraz kostki przed zabrudzeniem,
- ustawienie rusztowan elewacyjnych,
- zerwanie wyprawy tzw. pucu, czyli struktury tynku,
oczyszczenie elewacji z glonow,
- odkurzenie/zmycie powierzchni,
zagruntowanie powierzchni,
- naprawa warstwy kleju na siatce w tym pekniec i ubytkow,
- nalozenie chemii usuwajgcej zarodniki glonéw i mchow,
- uszczelnienie obrébek blacharskich parapetow,
- malowanie parapetow na remontowej elewaciji,
wykonanie nowej struktury tynku,
- malowanie elewaciji,
- transport i utylizacja materiatow.

Szacowany koszt wykonania prac w tym zakresie mozna okresli¢ na poziomie 140-190 zt/m2
przy czym dokladna wartos¢ znana bedzie po ogtoszeniu konkursu, zebraniu ofert i wytonieniu
wykonawcy.

Majgc na uwadze konieczno$¢ wykonania napraw w zakresie pelnych ptaszczyzn elewacji -
szacuje sie, ze remont ten powinien wynies¢ przy obecnym poziomie cen prac budowlanych
ok. 95 tys. z.

Wariant 2.
Ograniczenie prac do wykonania malowania elewacji. Rozwigzanie to wigze sie jednak
z ryzykiem przebijania skutkow porazenia biologicznego przez warstwe farby, co moze
wymagac dwukrotnego malowania. W zakres wchodzitoby:
- zabezpieczenie wej$¢ do klatek schodowych w sposdb umozlwiajacy state i bezkolizyjne,
korzystanie z nich,
- zabezpieczenie murkéw ogrédkéw przydomowych oraz kostki przed zabrudzeniem,
- ustawienie rusztowan elewacyjnych,
odkurzenie/zmycie powierzchni,
- naprawa pekniec i ubytkow,
- nalozenie chemii usuwajgcej zarodniki glonéw i mchow,
uszczelnienie obrébek blacharskich parapetow,
malowanie parapetéw na remontowej elewaciji,
malowanie elewaciji,
- transport i utylizacja materiatow.
Szacowany koszt wykonania prac w tym zakresie mozna okresli¢ na poziomie 75- 100 z/m2,
przy czym doktadny koszt znany bedzie po ogtoszeniu konkursu, zebraniu ofert i wytonieniu
wykonawcy.
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Majac na uwadze koniecznos¢ wykonania napraw w zakresie petnych ptaszczyzn elewacji -
szacuje sie, ze koszt ten, przy obecnych cenach prac budowlanych, wyniesie ok. 60 tys. zk.

3. Stawka na Fundusz Remontowy, jeden z mieszkancow mowit, ze ptaci az 150zt
miesiecznie

Srodki na funduszu remontowym zgormadzone sg z wptat dokonywanych przez mieszkaricow
budynku. Majg one na celu umozliwienie przeprowadzenia napraw usterek i awarii urzadzen
oraz instalacji budynkowych w celu utrzymania dobrego i bezpiecznego stanu technicznego
nieruchomosci.
Utrzymanie nieruchomos$ci Wawozowa 6 w stanie niepogorszonym z roku na rok staje sie
coraz trudniejszym wyzwaniem, majgc na uwadze naturalne wyeksploatowanie budynku,
w tym jego infrastruktury. Na wzrost kosztéw robét budowlanych nakfada sie rowniez wzrost
cen materiatow. Zgodnie z danymi SEKOCENBUD, ceny materiatdw budowlanych (Srednio
we wszystkich grupach na terenie calego kraju) w sierpniu 2021 roku byty wyzsze w stosunku
do analogicznego miesigca roku poprzedniego o prawie 15%, natomiast w 3 kwartale tego
roku w stosunku do 4 kw. 2020 r. wzrost ten wynidst az 25,6%. Tak wysokich wzrostow nie
notowano w ponad 30-letniej historii notowan cen na rynku budowlanym. Ws$rdd badanych 17
réznych grup materialowych, wszystkie wykazaty w 2021 roku wzrosty. Maksymalne wzrosty
cen w okresie styczen-sierpien 2021 r. zanotowano w nastepujgcych materiatach:

» Blachy stalowe ocynkowane plaskie 102%

» Blachy stalowe trapezowe powlekane 66,7%

» Ksztaltowniki stalowe 59%

* Prety stalowe 63,3%

* Ogrodzenia stalowe panelowe 354%>

» Plyty styropianowe 27,3%

e Tarcica (bale, deski) 21%

Plyty OSB 36,9%

120

Blacha stal. Blacha stal. Ksztattowniki Prety Ogrodzenia Plyty Taroca Plyty
ocynk plaska trapez powiek. stalowe stalowe stalowe styropianowe  {bale, deski) 0os8
panelowe

zrédto: ,Informacja o cenach materiatéw budowlanych' tMB 3 kwartat 2021 SEKOCENBUD
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Ws$réd uwarunkowan majgcych wpltyw na ten stan rzeczy specjalisci wskazuja: przewage
popytu nad podazg na rynku mieszkaniowym, duzy zakres prowadzonych robdét inzynieryjnych
(w tym drogowych), rosngce koszty pracy, cen paliw i energii. Ponadto sytuacja gospodarcza
(wysoka inflacja) i polityczna na rynkach zagranicznych w tym zakiocenie tahcuchow dostaw
surowcow i wyrobow réwniez wplywaja na ceny materiatow. Wszystkie te uwarunkowania
powodujg, ze zgromadzone na kontach $rodki finansowe traca site nabywcza, co przektada
sie na mozliwo$¢ wykonanie mniejszego zakresu prac rok do roku za tg samg kwote pieniedzy.

Istotne znaczenie w koszcie prac budowlanych ma wynagrodzenie pracownikoéw budowlanych.
Majgc na uwadze wysoki udziat os6b nisko uposazonych w strukturze organizacyjnej firm
budowlanych, wzrost wynagrodzenia pomocnikéw budowlanych przektada sie na oczekiwany
wzrost wynagrodzenia specjalistdw. Jedne wynagrodzenia ciggng ku gorze wynagrodzenia
pozostatych tworzgc presje finansowg na pracodawcow i co za tym idzie inwestorow. Na
ponizszym wykresie obrazujemy linie trendu, ktdrej odchylenie wskazuje na znaczny wzrost
wynagrodzenia minimalnego w ostatnich 3 latach.

Wynagrodzenie minimalne

zt3 500

713 010

Przez siedem lat (od 1 maja 2013 r.) stawki funduszu remontowego byly niezmieniane
pozostajagc w okolicach 1,42 zt/m2 W tym czasie ceny robot budowlanych oraz koszty
materiatdw budowlanych sukcesywnie wzrastaly. Aktualizacja stawek na fundusz remontowy
nastgpita z opdznieniem i dla budynku Wawozowa 6 przyjeta wartos¢ 1,8 z{/m2 (od 1
pazdziernika 2020 r.). Moze to powodowaé, ze w duzych mieszkaniach odpis na fundusz
remontowy bedzie przekraczat 150 zi.

Musimy jednak mie¢ na uwadze, ze otoczenie rynkowe i poziom cen ustug budowlanych
wymusza takie dostosowanie stawek na funduszu remontowym, aby konieczne do wykonania
prace, wtym te oczekiwane przez mieszkancow budynku - mogly zostac zrealizowane. Bedzie
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to mozliwe tylko w momencie utrzymania sity nabywczej srodkéw finansowych zgromadzonych
na funduszu remontowym nieruchomos$ci Wawozowa 6.

Deprecjacja $rodkéw finansowych w diuzszej perspektywie doprowadzi do znaczgcego
obnizenia mozliwosci zaspakajania potrzeb remontowych budynku przy utrzymaniu
niezbednego poziomu bezpieczenhstwa technicznego. Aby temu zapobiec nalezy dostosowaé
wymiar odpisu na FR w sposéb proporcjonalny do otoczenia rynkowego.

4. Przymocowac zakaz gry w pitke na altanie Smietnikowej
Tabliczka zostata ponownie zamontowana na altanie Smietnikowe;.

5. Ochrona:
- wieksze uprawnienia
Prace pracownika ochrony uregulowano w Ustawie o ochronie os6b i mienia z dnia 22 sierpnia
1997 roku ( Dz.U. 2018.0.2142 tj.). Zgodnie z art. 36 ustawy O ochronie 0séb i mienia
ochroniarz posiada nastepujgce prawa:
* moze okresli€, czy dana osoba ma prawo znajdowac sie na chronionym terenie lub
obiekcie i wylegitymowac takg osobe, w celu ustaleniajej tozsamosci,
» jezeli ochroniarz stwierdzi brak uprawnieh do przebywania na danym obszarze, moze
wezwac osoby dojego opuszczenia (to samo dotyczy osob zakidcajgcych porzadek),
e pracownicy ochrony majg prawo do zatrzymania osob, ktdre w oczywisty sposéb
stwarzajg zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzkiego oraz chronionego mienia,
zatrzymane persony niezwlocznie muszg zostac przekazane w rece policji,
» dozwolone jest stosowanie $rodkéw przymusu bezposredniego, czyli np. kajdanek
i paralizatora w wypadku zagrozenia dobr powierzonych ochronie lub w momencie
odpierania ataku,
» wszczegolnych wypadkach ochrona moze uzyc¢ broni palnej.

Jakich Srodkow przymusu moze uzy¢ pracownik ochrony?

» sita fizyczna - ochrona nie moze jednak uzywac technik ataku, uderzenia sg
dozwolone tylko w wypadku odpierania ataku na zycie i zdrowie wlasne oraz innych
0s06b, mienie lub w celu zapobiegniecia ucieczce,

* kajdanki- moga zosta¢ zatozone tylko na rece - osoby skutej kajdankami nie wolno
razi¢ paralizatorem,

» patka stuzbowa - powinna by¢ uzywana tylko do obezwiadnienia,

* pies stuzbowy,

 reczne miotacze substancji obezwladniajgcych - czyli gaz pieprzowy, moze
zostac¢ uzyty, jezeli ochroniarz nie zastosowat wczes$niej Srodkéw takich jak kajdanki,

* bron palna.

Wymienione narzedzia nie moga by¢ stosowane w celu przetamania biernego oporu, czyli
sprzeciwienia sie bez uzycia sity fizycznej. Nie mozna zadawac¢ nimi uderzen we wrazliwe
czesci ciata, w brzuch, szyje oraz glowe. Tu znowu pojawia sie wyjatek od reguly ijest nim
sytuacja bezposredniego zagrozenia zycia. Srodkéw przymusu pod zadnym pozorem nie
mozna uzywac prewencyjnie. Doprecyzujmy zatem pojecie biernego oporu w praktyce.
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Biernym oporem bedzie np. odmdéwienie pokazania zawartoscitorby albo odmowienie podania
zgdanych informacji.

Bardzo waznajest adekwatnos$¢ dziatan podjetych przez pracownikéw ochrony. Wedtug art. 6
ust. 1 ustawy o srodkach przymusu bezposredniego i broni palnej, srodkéw przymusu nalezy
uzywac proporcjonalnie do stopnia zagrozenia. Trzeba przy tym wybrac srodek o mozliwie jak
najmniejszej dolegliwoscii tak, aby wyrzadzona szkoda bylajak najmniejsza.

Srodkéw przymusu bezposredniego oraz broni palnej nie mozna zastosowacd
w stosunku do nastepujacych grup oséb kobiet w widocznej ciazy, os6b w podesziym
wieku, dzieci, ktorych wyglad wskazuje na wiek do 13 lat oraz os6b o widocznej
niepetnosprawnosci.

Zgodnie z art. 50 ustawy O ochronie débr i mienia pracownik ochrony, ktory przekroczy
swoje uprawnienia, ponosi odpowiedzialnos¢ karng. Pracownik ochrony, ktory przy
wykonywaniu zadan przekroczyt upowaznienia lub nie dopetnit obowigzku, naruszajgc w ten
sposdb dobro osobiste czlowieka, podlega karze pozbawienia wolnosci do lat 5.

Majac na uwadze okolicznos$ci w ktorych pracownik ochrony podejmuje interwencje na terenie
osiedla mieszkaniowego musimy mie¢ swiadomos¢ ograniczen jakie sg na niego nakladane
przez obowigzujace przepisy. Nie nalezy utozsamiaé pracownikéw ochrony z postaciami
i standardami dziatania kreowanymi powszechnie w filmach sensacyjnych.

W wielu sytuacjach, aby rozwigzanie problemu bylo mozliwe koniecznajest interwencja policiji
lub strazy miejskiej, tj. organdéw posiadajgcych znaczaco wieksze uprawnienia.

- egzekwowanie przestrzegania regulaminu,
Majac na uwadze przytoczone powyzej ograniczenia pracownik ochrony moze wzywac do
zachowania zgodnego z regulaminem, musimy mie¢ jednak na uwadze narzucane na niego
ograniczenia w szczegoélnosci brak mozliwosci przymuszenia do realizacji takich zachowan.

- obecnosc¢ przy odbiorze pojemnikéw podziemnych
Wprowadzono procedure w trakcie ktérej pracownik obchodowy zostanie zobowigzany do
obecnosci na patio w trakcie odbioru odpadéw z pojemnikéw podziemnych.

- gaszenie Swiatet w boksach garazowych przy obchodach
Wprowadzono procedure nakfadajgcg na pracownika obchodowego obowigzek gaszenia
pozostawionych Swiatet nad miejscami postojowymi w trakcie obchodu garazy.6

6. Brak wiasciwego nadzoru przy remoncie balkonéw, zwlaszcza na drugiej klatce
Spoldzielnia wezwata Wykonawce do zweryfikowania przyczyn pojawienia sie wysolenia na
spodzie ptyty balkonowej oraz usuniecie usterki. Niestety na dzieh przygotowania informaciji
nie jesteSmy w stanie okresli¢ co byto przyczynag pojawienia sie wykwitéw. W celu weryfikacji
przyczyn dokonano miejscowego odkrycia spodu balkonu na parterze, ktéry pozwoli
zweryfikowac przyczyne usterki w trakcie opadow deszczu. Dziekujemy za wskazanie usterki,
co pozwoli na bezptatng realizacje naprawy w ramach udzielnej gwarancji Wykonawcy.
Majac na uwadze uplywajgcy termin gwarancji prac realizowanych w 2016 i 2011 roku,
inspektorzy zatrudnieni w Spotdzielni przeprowadzg kontrole na wszystkich budynkach.
Poniewaz czes¢ usterek nie jest mozliwa do zweryfikowania bez fizycznej obecnosci na
balkonie prosimy o przekazanie do Spétdzielni dogodnego dla Panstwa terminu, w ktérym taka
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kontrola moze sie odby¢. Zachecamy réwniez do przekazywania Panstwa spostrzezen i uwag,
ktére beda w tej kwestii pomocne stuzbom Spoétdzielni.

7. Remonty powinny by¢ punktowe, naprawa biezacych uszkodzen, nie kompleksowe.
Poruszona na spotkaniu kwestia dotyczyta mozliwosci wykonania miejscowych napraw na
klatkach schodowych. Doswiadczenia Spoétdzielni z realizacji napraw miejscowych sg bardzo
negatywne i na ogo6t wynikajg z ,minusowego” stanu srodkéw na funduszu remontowym.
Pomimo, iz koszt wykonania takich napraw jest niewspdtmiernie nizszy niz realizacja prac
kompleksowych, dostrzegamy ze dobdr kolorystyki farb do tych istniejgcych na Scianach jest
niemozliwy. W zwigzku z tym kazda kolejna naprawa wigze sie z konieczno$cig domalowania
nastepnych ,prostokatnych” elementéw lub paséw, ktére w sposdb znaczacy obnizajg poziom
estetyki klatki schodowej (taty na Scianach).
W opinii pracownikow Spoétdzielni wykonanie napraw winno by¢ realizowane co najmniej do
peinych ptaszczyzn Scian. Najlepiej odbierany jest jednak kompleksowy remont w trakcie
ktérego mozna dazy¢ do podwyzszenia obecnego standardu, cho¢by poprzez zabezpieczenie
fragmentdéw Scian (naroznikdéw) najczesciej ulegajgcych uszkodzeniu.
Rozwigzaniem zastosowanym w budynku Bronikowskiego 1, w ktérym obecnie trwa remont
klatek schodowych, jest m. in.:

> ulozenie z ptytek gresowych portali wokét wind,
utozenie portali gresowych wokét drzwi do lokali mieszkalnych,
wymiana opraw oswietleniowych na klatkach schodowych,
wymiana przyciskow oswietlenia i instalacji dzwonkowej,
malowanie Scian,
malowanie elementéw metalowych w tym zabuddw szachtéw i barierek,
wymiana wybranych (uszkodzonych) okien na klatkach schodowych,

> malowanie korytarzy piwnicznych farbg do betonu.
W bezposrednich rozmowach z administratorem remont odbierany jest bardzo pozytywnie.
Jedynym jego aspektem, podlegajacy rdéznej ocenie przez mieszkancow, jest wybor
zastosowanej kolorystyki. Dokonany on zostatjednak przez wiekszos¢ mieszkancow budynku
biorgcych udziat w glosowaniu.8

V V. V V V V

8. Niepotrzebna wymiana Aco, wytacznie dla estetyki, powinny by¢ tylko miejscowe
naprawy

Aby odpowiedzie¢ na sformutowany zarzut niepotrzebnej wymiany koryt odwodnieniowej typu
ACO, nalezy przyblizy¢ uwarunkowania wplywajace na podjecie tej decyzji.

Odwodnienie liniowe majg na celu odprowadzenie wody powstatej jako efekt uboczny
dziatania klimatyzacji w samochodzie, odprowadzenie wody opadowej oraz wody roztopowej
pochodzacej ze S$niegu (deszczu) wwiezionego na karoserii, oponach i nadkolach
samochodéw. Odwodnienie liniowe odprowadza réwniez wode, ktéra dostata sie do garazu na
skutek nieszczelno$¢ warstw hydroizolacji garazu, utraty szczelnosci dylatacji lub w wyniku
awarii na instalacji wodnej. Sumujgc wszystkie wymienione zrodta wody mozemy dojs¢ do
wniosku, ze w ciggu catego rokujej ilos¢jest dos¢ znaczna.

Niestety odwodnienie liniowe jest rozwigzaniem zaczerpnietym z budownictwa drogowego
i nie sprawdza sie idealnie w budynkach z garazem podziemnym, dlatego coraz czesciej
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w nowym budownictwie rozwigzanie to zastepowane jest poprzez odwodnienie punktowe
(wpusty).
Odwodnienie liniowe sktada sie z metrowej dlugosci koryt oraz pokrywy zabezpieczajgcej
koryto przed zniszczeniem. Kolejne elementy polaczone sg z wykorzystaniem elastycznych
tacznikow.

Po 3 - 5 latach uzytkowania odwodnienia liniowe tracg szczelnos¢ na potgczeniu miedzy
poszczegdlnymi elementami. W budownictwie drogowym nie ma to istotnego znaczenia, ale
utrata szczelno$¢ koryta w garazu podziemnym powoduje, Zze woda gromadzi sie pod
wierzchnig warstwa posadzki betonowej i rozptywa sie na folii budowlanej stanowigcej warstwe
poslizgowa oraz plycie stropowej lub fundamentowej. Uwieziona woda nie ma mozliwosci
szybkiego odparowania, a czesto proces jej parowania nie zostaje zakonczony przed
kolejnymi opadami deszczu. Powoduje to zwiekszanie ilosci wody zalegajgcej pod warstwami
posadzki i jej rozprzestrzenianie sie, az do momentu natrafienia na nieciggtos¢ stropu (np.
dylatacje konstrukcyjng lub przejscia instalacyjne przez strop, itp.). Przenikanie wody przez
nieciggtosci stropu inicjuje staly proces rozpuszczania struktur izolacji a nastepnie
przesigkanie na nizszy poziom i wyptukiwanie zwigzkéw wapnia z betonu.

W budynku Wawozowa 6 do Zarzagdu Spoétdzielni zgtoszono liczne przypadki przeciekéw nad
miejscami parkingowymi (poziom -2), ktdre zanieczyszczajg pojazdy na nich zaparkowane.
Nacieki te sg zwykle trudne do usuniecia z karoserii samochodu. Rozwigzaniem tymczasowym
jest wykonanie lokalnego odprowadzenia wody z miejsca wycieku, docelowym usuniecie
przyczynjego powstawania. W zwigzku z tym, aby ograniczy¢ efekt przedostawania sie nowej
wody pod warstwy posadzki nalezato wymieni¢ odwodnienia liniowe uszczelniajgc miejsce
styku koryta z betonem. Fragmentaryczna wymiana lub wymiana niewielkich odcinkéw nie
daje szansy na rozwigzanie problemu. Nalezy mie¢ na uwadze, ze technologia osadzania
koryt odwodnieniowych wymaga od 14 do 21 dni na utwardzenie mieszanki betonu przed
obcigzeniemjejruchem samochodow. Najechanie na odwodnienie liniowe w tym czasie, wigze
sie z naruszeniem konstrukcji (wkasciwym utozeniem spadkoéw) i koniecznoscig ponownej
wymiany koryt.

Drugim elementem zglaszanym przez uzytkownikow garazu byt problem uszkodzenia
zeliwnych pokryw. Uszkodzone pokrywy nie mogly zostac¢ trwale zamocowane do koryta co
powodowato, ze w czasie najechania kolem ,wstawaly” uderzajac o karoserie samochodu.
Préba wymiany samych pokryw zakoriczyta sie niepowodzeniem. Zmiany wprowadzane przez
producentéw w danym wyrobie i zastepowanie starych rozwigzan nowymi uniemozliwia
zakupienie pokryw ktore pasowatyby do istniejagcych w garazu koryt. Dodatkowe wyzwanie

21



stanowito wykrecenie z gniazd zardzewiatych Srub mocujacych pokrywy. Czes$¢ z nich sie
zrywala uniemozliwiajgc prawidtowe, zgodne z technologig wykonanie rob6t naprawczych.

W zwigzku z tym poszukiwano rozwigzania technicznego, ktére z jednej strony ograniczy
proces przedostawania sie wody pod posadzke, z drugiej jednak nie bedzie narazalo na
konieczno$¢ wymiany pokryw po okresie gwarancji. Wybrano rozwigzanie praktykowane
w centrach handlowych, czyli miejscach o wysokim natezeniu ruchu samochodowego,
w ktorych rozwigzanie koryt grzebieniowych sie sprawdzito. Przed ulozeniem koryt wykuta
przestrzen w posadzce zostata zaizolowana w celu ograniczenia przedostawania sie wody na
strop.

ChcielibySmy zaznaczy¢, ze wykonane prace nie rozwigzujg wszystkich probleméw
przeciekbw do garazu i w dalszym ciggu koniecznym jest wykonanie remontu fragmentow
dylatacji, w tym dylatacji stropu pod wjazdem na patio do budynku.

9. Zniszczona zieleh w Alei Jarzgbdw - koszty, propozycje rozwigzania

Aleja parkowa biegnhgca wewnatrz osiedla ma swoisty charakter, odmienny niz inne obszary
zieleni urzadzonej. Znaczna liczba drzew oraz bardzo ograniczony ruch samochodowy
sprawiaja, ze przestrzen ta jest szczegodlnie czesto wykorzystywana do spacerow, nie tylko
przez mieszkancéw naszego osiedla, ale réwniez innych mieszkancéw Kabat.

Przestrzen pod drzewami uchodzi niestety za niezwykle trudng dla sadzenia, wzrostu
i pielegnaciji traw, krzewéw i bylin. Bardzo duze zacienienie, piaszczyste podtoze oraz korzenie
drzew sprawiaja, ze warunki dla nowych nasadzen sa bardzo trudne. Z drugiej strony gota
i udeptana ziemia pod szpalerem drzew wyglagda okropnie. Dazgac do poprawy wygladu tej
czesci osiedla podjeto probe obsadzenia pasow gruntu podjarzebami roslinami cieniolubnymi
(trzmielina, barwinek i bluszcz hedera). Rosliny zabezpieczono warstwg okrywowag kory.
tacznie dokonano nasadzen blisko 1 tysigca roslin i wysypano kilka tysiecy litrow kory. Koszt
prac nasadzeniowych wyniost ok. 16,5 tys. z. Tak przygotowane rosliny miaty ukorzenic sie
i rozrosng¢ zdobigc przestrzen alei Jarzgbdw.

Niestety tuz po wykonaniu nasadzen pracownicy Spotdzielni dostrzegli nagminne przypadki
kradziezy nowych sadzonek. Dodatkowo przestrzen ta stala sie jeszcze intensywniej
eksploatowana przez bawigce sie beztrosko dzieci oraz psy wyprowadzane na spacer.
Zadeptywanie nowych sadzonek, rozgrzebywanie pazurami kory oraz obsikiwanie roslin przez
zwierzeta stopniowo pogarszato kondycje miodych rosdlin, ktére nie zdofaly sie jeszcze
ukorzeni¢. Mimo licznych apeli kierowanych przez Spoétdzielnie do mieszkancoéw o szczegding
dbato$¢ o ten teren i uczulanie innych uzytkownikéw deptaku na konieczno$¢ szczegodlnej
ochrony dopiero co posadzonej roslinnosci, spotkaliSmy sie wytacznie z krytyka, sarkazmem i
wySmiewaniem przekazywanych komunikatow.

Obraz zniszczenia dopetnity wczesno - wiosenne nawatnice, ktére wystapity w 2022 r. Wiatr o
predkosci dochodzacej do 120 km/h, niemal w calo$ci zabrat zgromadzong w tym miejscu
kore. Dzis$ przestrzen ta w niczym nie przypomina jej zesztorocznego wygladu i uzyskanego
efektu. Nakfad prac i srodkéw przeznaczonych na wykonanie prac zniecheca do dalszej walki
o lepszy wyglad tego terenu. Bezsilno$¢ wzgledem zachowan czesci uzytkownikéw deptaku,
nakazuje zastanowi¢ sie czy warto wydatkowac pienigdze mieszkancéw na tego rodzaju
przedsiewziecia.



Dzisiaj nie mamy jeszcze gotowego planu dziatan. Liczymy, ze podpisanie umowy z nowag
firma, ktora bedzie pielegnowac zieleh na wschodniej czesci osiedla oraz Swieze spojrzenie
na problem tej przestrzeni, pozwolg na wypracowanie dobrego rozwigzania.

Rozwazana jest mozliwos¢ wykonania nasadzen tylko na jednej stronie deptaku, tak aby do
czasu ukorzenienia sie i rozrostu roslin, koncentrowaé ruch zwierzat i ludzi po drugiej stronie.
Dyskutujemy réwniez nad mozliwoscig utworzenia wysp w formie nasadzen, ktére miejscowo
wzbogaca wyjatowiong pod drzewami ziemie. Niestety wszystkie z rozwazanych mozliwosci,
bez zaangazowania sie w ich ochrone przez mieszkancow osiedla nie dadzg pozadanego
efektu. Biernos¢ i brak werbalnego sprzeciwu wobec os6b dewastujgcych zieleh zacheca do
powielania zlych zachowan. Pracownicy Spotdzielni nie sa w wstanie podota¢ ochronie tego
terenu w sytuacji braku aktywnego wsparcia ze strony mieszkancow.

10. Wolno biegajgce koty - ustali¢ wtasciciela, pozby¢ sie

Na dzien przygotowania informacji, dzieki wskazéwkom mieszkanca budynku Wawozowa 6,
udato sie ustali¢ wiascicielke jednego z kotéw. Pani zostata poinformowana o braku zgody
mieszkancow na wypuszczanie kota na czesci wspélne - patio i klatke schodowg. Ustalanie
wiasciciela drugiego kota jest w trakcie.

W przypadku niedostosowania sie do zaleceh administratora, zostang powziete kroki w celu
odlowienia kotow przez Ekopatrol.

11. Wykonanie ptotka przy sciezce pomiedzy stojakiem na rowery a klatkg druga
Po zweryfikowaniu mozliwosci zamocowania plotka we wskazanym miejscu zostanie on
zainstalowany.

12. Naprawa/wymiana wycieraczek na wejSciach do klatek

Wymiana wycieraczek przy wejsciach do klatek schodowych zostanie ujeta w Planie remontow
na 2023 r. Wykonane zostang wycieraczki systemowe firmy EMCO, ktére sprawdzity sie przy
wejsciach do budynkéw Dembego 23B i Wawozowa 2

13. Ustalenie harmonogramow obchoddw budynkéw przez firmy konserwujgce
Administratorzy w porozumieniu z firmami konserwujgcymi opracujg harmonogram obchodéw
budynkéw przez firmy konserwujgce. Harmonogram bedzie ujety w cyklu kwartalnym. Majgc
na uwadze rozlegtos¢ zasobdéw Spéidzielni oraz sytuacje, w ktorej awaria pojawi sie pomiedzy
okresowymi przeglagdami, dostrzegamy gtéwng role zgtaszania usterek gospodarzowi domu,
obecnemu codziennie na nieruchomosci oraz pracownikowi ochrony, ktéry dokonuje
cyklicznych obchodéw nieruchomosci. Zachecamy réwniez do mailowego lub telefonicznego
zgtaszania do Spoétdzielni zauwazonych przez Panstwa usterek. Staramy sie, aby ponad 70%
zgtoszonych usterek lub awarii bylo usuwanych w czasie krétszym niz 5 dni, a naprawa 94%
nie przekroczyta 14 dni. Przy czym diluzsze naprawy wynikajg z koniecznosci zamdéwienia
czesci lub urzadzen, ktére uleglty wyeksploatowaniu.

14. Likwidacja biuletynu

Biuletyn ,Nasze Kabaty - Info” ma na celu przekazywanie najwazniejszych informacji o dziatan
Zarzadu i funkcjonowaniu Spoétdzielni. Porusza on bolaczki, raportuje postep prac lub
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uwarunkowania, ktére ten postep blokujg. W wielu wystgpieniach do Zarzadu Spotdzielni
mieszkancy pochlebnie wypowiadaja sie o tej formie komunikacji, tym bardziej zaskakujgcym
byt przedstawiony pomyst zlikwidowania biuletynu. Podnoszong przez zgromadzonych na
spotkaniu mieszkancéw kwestig, byt koszt zwigzany z wyprodukowaniem i rozniesieniem
biuletynu.

Wychodzac naprzeciw oczekiwaniom grupie mieszkancéw, ktdrzy oczekujg mozliwosci
zapoznania sie z biuletynem w formie papierowej oraz czesci mieszkancow, ktérzy oczekuja
zmniejsza kosztu zwigzanego zjego wydaniem, proponujemy aby kolejne wydanie biuletynu
dostepne bylo na stronie internetowej i poprzez newsletter w formie elektronicznej, za$
ograniczona liczba egzemplarzy byla dostepna dla mieszkancéw w siedzibie Spoétdzielni oraz
pozostawiona do samodzielnego pobrania z okolic skrzynek pocztowych. Rozwigzanie to
zapobiegnie doreczaniu biuletynu osobom, ktorych to nie interesuje, nie ograniczajgc dostepu
innym, ktorzy go czytaja.

15. Ograniczenie ilosci sklepow, zamiast nich powinny by¢ przedszkola, ztobki
Przyjmujemy przekazane na spotkaniu opinie o ucigzliwosciach wynikajgcych z duzej liczby
sklepéw. Spotdzielnia posiada zaledwie kilka lokali uzytkowych, bedacychjej wlkasnoscig. Przy
ich wynajmowaniu bierzemy pod uwage, nie tylko proponowany czynsz najmu, ale réwniez
potencjalng ucigzliwos¢ dla mieszkancOw oraz perspektywe wieloletniego wynajmu lokalu bez
koniecznosci zmiany najemcy.

W budynku Wawozowa 6 Spétdzielnia nie posiada lokali wikasnych. Wszystkie lokale nalezg
do Spotdzielcow, posiadajgcych identyczne prawa do dysponowania swojg wlasnosciag jak
wiasciciele lokali mieszkalnych. Mozliwos¢ ograniczenia ilosci sklepéw wykracza poza
kompetencje i mozliwosci Zarzadu Spotdzielni.

Wyrok z dnia 16 stycznia 2000 r., sygn. akt IV CSK 393/07, w ktérym Sad Najwyzszy
przesadzit, ze czionkowie wspdélnoty mieszkaniowej nie mocia zakaza¢ uchwata zmiany
sposobu uzytkowania lokalu nalezagcego do cztonka wspolnoty. Nie jest to bowiem uchwata
dotyczgca zarzadu nieruchomoscig wspélng tylko ingerencja w cudze prawo wlasnosci.

Ponadto Sad Apelacyjny w Warszawie, w wyroku z dnia 26 listopada 2006 r., VI ACa 495/2006,
potwierdzit, ze kto chce wynaja¢ swoj lokal, np. na restauracje, nie musi mie¢ zgody innych
cztonkdéw wspoélnoty mieszkaniowej. Wiasciciele nie moga zakazac¢ uchwata zmiany sposobu
uzytkowania lokalu nalezgcego do cztonka wspolnoty.

Tak wiec Spotdzielnia nie ma praktycznie wplywu na rodzaj dzialalnosci gospodarczej
prowadzonej w lokalach uzytkowych znajdujacych sie wjej zasobach, o ile nie stanowig jej
wiasnosci.

ChcielibySmy zauwazy¢, ze posiadanie w budynku przedszkola lub zlobka wigze sie
z istotnymi ucigzliwosciami dlajego mieszkancéw. Codzienne przywozenie i odbieranie dzieci
wigze sie z naptywem samochodow i ich parkowaniem w kazdym wolnym miejscu, przewaznie
bez patrzenia na zgodnos$¢ z przepisami. Wewnetrzne patio budynku wyposazone w plac
zabaw czesto staje sie przestrzenig wykorzystywang przez opiekunki do spedzania czasu, co
wplywa na hatas w lokalach i staje sie szczegélnie ucigzliwe, gdy realizowanajest w nich praca
zdalna. Zapewnienie mozliwosci wychodzenia na powietrze i korzystanie z placu zabaw jest
konieczne dla istnienia ztobka czy przedszkola. Dobor dziatalno$ci gospodarczej, ktéra nie
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bedzie wplywaé na spokodj mieszkancéw jest niemal niemozliwa, rézni sie ona natomiast
intensywnoscig i problemami zwigzanymi zjej prowadzeniem.

16. Powody i koszty wymiany instalacji wody zimnej i wody dla celéw p-poz

Powodem wymiany instalacji zimnej wody i przeciwpozarowej w garazu podziemnym budynku
Wawozowa 6 byla ocena techniczna instalacji wykonana przez inspektora nadzoru robét
sanitarnych, wskazujgca na koniecznosc jej pilnej wymiany. Wnioski te zostaty okreslone na
podstawie stanu samejinstalacji oraz bardzo duzejliczby awariijakie miaty miejsce w ostatnim
czasie.

Stan instalacji oraz coraz czestsze liczne przecieki zwiekszaly szanse na pekniecie rury
zasilajgcej budynek w wode kierowang na cele przeciwpozarowe. Majgc na uwadze Srednice
2 cali rury p.poz ewentualna awaria i pekniecie ptaszcza rury wigzataby sie z zalaniem
samochodéw zaparkowanych w garazu. Katastrofalny stan instalacji obrazujg ponizsze
zdjecia.

tacznie w okresie ostatnich trzech lat na instalacji cieptej i zimnej wody uzytkowej odnotowano
84 awarie i usterki. Czes¢ z nich udato sie usunaé bez stwarzania ucigzliwosci dla
mieszkancow, jednak wiele z nich wymagato wstrzymania wody dla jakiej$ czesci budynku.
Dziat techniczny dazyt do usuniecia usterek w mozliwie jak najszybszy sposéb, tak aby awarie
byla niezauwazalne lub w spos6b minimalny ucigzliwe do wiascicieli lokali. W tabeli ponizej
prezentujemy zgloszenia odnotowane w systemie Mantis zaznaczajac, ze czes$¢ awarii
i usterek usuwana byla na pilne zgloszenie telefoniczne inspektora z pominieciem wpisu
o podjetych dziatah do systemu.
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10

11

12

13
14
15
16
17

18

19

20

21

22

23

24

25

26

Zgtaszajacy

anna.miakinin
uzytkowaik11

uzytkownikl 4
uzytkownikl 4
anna.miakinin

uzytkownikl 4

anna.miakinin
anna.miakinin
anna.miakinin

anna.miakinin

anna.miakinin

anna.miakinin

sekretariat
sekretariat
daniel, zimroz
daniel, zimroz
daniel.zimroz

anna.miakinin

anna.miakinin

anna.miakinin

anna.miakinin

daniel.zimroz

daniel.zimroz
daniel.zimroz

anna.miakinin

daniel.zimroz

Data
zgtoszenia

2018-03-14
2018-06-06

2018-06-18
2018-06-18
2018-07-06
2018-07-16

2018-09-18
2018-10-02
2018-10-03

2018-12-05

2019-01-22

2019-02-07

2019-03-27
2019-04-17
2019-05-08
2019-06-06
2019-06-26

2019-07-03

2019-07-09

2019-07-17

2019-07-17

2019-07-31

2019-08-07
2019-08-14

2019-08-19

2019-08-20

Temat

Wawozowa 6 sekt. C- przeciek rury koto z hydrantu
w garazu kl. 1

Wawozowa 6 - pom. gospodarcze - mokra
posadzka

Wawozowa 6 kl. 10 piwnice F-5 przy po. 908
cieknie z zaworu.

Wawozowa 6 m 3 cieknie zawOr na tarasie.
Wawozowa 6, Sektor A, stanowisko 40, przeciek
wody

Wawozowa 6 sekt. A m-ce 40 przeciek z instalacji.

Wawozowa 6, klatka 10, garaz, obok pomieszczenia
firmy sprzatajacej kapie woda

Wawozowa 6, Sektor E, stan. 5-6 od str. klatki 10 -
cieknie woda

Wawozowa 6, lokal 3B (Sushi Nugat), wyciek wody
w lokalu.

Wawozowa 6, poziom -1, pomieszczenie
gospodarcze, wyciek przy toalecie

Wawozowa 6, Sektor E, z rury miedzy klatkami 10 i
11 cieknie woda, naprzeciwko pomieszczenia
gospodarczego

Wawozowa 6, piwnice D13, klatka 4/5, z instalacji
cieknie woda

Pekniecie rury, przeciek, Wawozowa 6/192.
Wawozowa 6/11A, pekia rura, leje sie woda.
Wawozowa 6 sektor F - przeciek z polewaczki.
Wawozowa 6 m. 211 - przeciek z instalacji wod-kan.
Wawozowa 6 m. 30 - przeciek z instalacji wod-kan.

Wawozowa 6, klatka 3, poziom -2, piwnice,
przecieka rura przy pomieszczeniu 327.
Wawozowa 6, polewaczka przy Zabce -jak zamyka
sie drzwi szafki, to minimalnie otwiera sie woda i
kapie.

Wawozowa 6, klatka 4/5, poziom -2, przy
komadrkach D13/D12 cieknie z zaworow przy
wpuscie do polewaczki.

Wawozowa 6, klatka 10, poz.-2, przy kom. 909-910
cieknie woda z zaworu.

Wawozowa 6 sektor D - przeciek na wjezdzie do
garazu.

Wawozowa 6 sektor A, przeciek obok gazeksu,
stanowiska 19/20

Wawozowa 6 sektor D - wejscie do wezla c.o. :
przeciek z instalacji wodnej

Wawozowa 6, sektor D, wyciek na wysokosci
miejsca nr 8

Wawozowa 6 - garaz sektor D - przeciek na
instalacji wod-kan
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27

28
29

30

31
32

33

34
35

36

37

38

39

40

41

42

43

44

45

46

47

48
49

50

51
52

53

54

55

56

sekretariat

daniel,zimroz
daniel,zimroz

sekretariat

anna.miakinin
sekretariat

daniel.zimroz

daniel.zimroz
anna.miakinin

daniel.zimroz

anna.miakinin
daniel.zimroz
daniel.zimroz
daniel.zimroz
anna.miakinin
daniel.zimroz
anna.miakinin
anna.miakinin
anna.miakinin

anna.miakinin

sekretariat

anna.miakinin
studioogrod

daniel.zimroz

anna.miakinin

andrzej. niedolistek

daniel.zimroz

daniel.zimroz

daniel.zimroz

anna.miakinin

2019-08-27

2019-08-28
2019-08-28

2019-08-30

2019-09-24
2019-10-01

2019-10-17

2019-10-21
2019-10-23

2019-10-23

2019-10-23

2019-10-23

2019-11-04

2019-11-13

2019-11-13

2019-11-27

2019-11-29

2020-01-07

2020-01-17

2020-02-18

2020-03-27

2020-04-27
2020-04-30

2020-05-07

2020-05-07
2020-05-11

2020-06-24

2020-10-07

2020-10-21

2020-10-22

PILNE Wawozowa 6, poziom -2, komérka/pom.
gosp. 329, leje sie woda nad wejsciem i zalewa
komoérke

Wawozowa 6 m. 45- przeciek z instalacji wod-kan

Wawozowa 6 m. 49 - przeciek z instalacji wodnej
Wawozowa 6 przy Sushinugat cieknie rura, leje sie
po Scianie

Wawozowa 6, klatka 3, wodomlar D8, wyciek wody
Nie ma wody, Wawozowa 6 lok. 11A,

Wymiana uszkodzonego odcinaka zimnej wody -
Wawozowa 6

Wawozowa 61. Sushi - zalewanie pomieszczenia

Wawozowa 6, sektor F, przy stan 45 cieknie woda

Przeciek wody w lokalu Stomatolog - Wawozowa 6
(na przeciwko banku Milenium)

Wawozowa 6, klatka 1, lok. 10, trzeba diugo czekaé
na ciepta wode,

Wawozowa 6 m. 33 - sprawdzenie przecieku wody
w szachcie

Wawozowa 6 m. 157 - wymiana zaworu przy
wodomierzowego

Wawozowa 6 sektor D stanowisko 11 - przeciek z
instalacji wodnej

Wawozowa 6, Sektor D, przy miejscu 11 przeciek
wody

Wawozowa 6 piwnice D16 - mocny przeciek z
instalacji wody zimnej

Wawozowa 6, sektor A, przy miejscu 40 cieknie
woda

Wawozowa 6, Sektor E, wyciek wody na wjezdzie,
przy miejscach 24-25

Wawozowa 6, garaz sektor A, woda kapie z rur przy
klatce 13

Wawozowa 6 lok. 133, wyciek przy zaworze CW
przy liczniku,

Wawozowa 6, komorki lokat. D12, cieknie woda z
sufitu-zawor skosny siatkowy

Wawozowa 6, sektor E, z instalacji cieknie woda
Wawozowa 6 garaz E cieknie woda z rur
Wawozowa 6 m. 106 - weryfikacja instalacji
sanitarnych (przeciek w barze ponizej)
Wawozowa 6, piwnice d12, przeciek z instalaciji
Wawozowa 6 kl 4/5 piwnica - przeciek wody

Wawozowa 6 m. 64 - wykonanie proby szczelnosci
na instalacji co i wodnej

Wawozowa 6 piwnice D16 (708) przeciek z rury,
konieczno$¢ wymiany catego odcinka

Wawozowa 6 m. sektor F stanowisko 42 - przeciek
wody

Wawozowa 6, sektor F, wyciek wody przy
stanowisku 44
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57

58

59
60
61
62

63

64
65

66
67

68

69

70

71
72

73

74
75

76

77

78

79

80

81

82

83
84

anna.miakinin

anna.miakinin

anna.miakinin
anna.miakinin
daniel, zimroz
daniel, zimroz

anna.miakinin

daniel.zimroz
anna.miakinin

daniel.zimroz
daniel.zimroz

anna.miakinin

daniel.zimroz

anna.miakinin

daniel.zimroz

anna.miakinin

andrzej. niedolistek

daniel.zimroz

anna.miakinin

anna.miakinin

anna.miakinin

anna.miakinin

anna.miakinin

daniel.zimroz

daniel.zimroz

daniel.zimroz

anna.miakinin

anna.miakinin

2020-11-26

2020-12-01

2021-01-22
2021-01-27
2021-02-22
2021-05-10

2021-05-24

2021-05-24
2021-07-19

2021-07-27
2021-07-27

2021-07-29

2021-08-02

2021-08-24

2021-08-24
2021-09-16

2021-09-28

2021-10-04
2021-10-07

2021-10-11

2021-12-20

2022-01-21

2022-01-28

2022-02-15

2022-02-15

2022-02-15

2022-03-03
2022-03-15

Wawozowa 6, w piwnicach D17 wylewa woda z
przepompowni

Wawozowa 6, klatka 3, p6z. -1, cieknie z rur na
taczeniu

Wawozowa 6, poz. -1, cieknie z instalaciji
Wawozowa 6, Antich Caffe, przeciek przy rurze
Komisja, zalanie mieszkania Wawozowa 6 m. 202
Wawozowa 6 piwnica D16 707 - przeciek wody
Wawozowa 6, piwnice D16, ponownie cieknie z
instalacji, tym razem obok komarki 707
Wawozowa 6 piwnice D16- przeciek z rur
Wawozowa 6, garaz E, stan 4-5, przeciek wody

Wawozowa 6 garaz sektor C stanowisko 33 -
przeciek z rewizji kanalizacyjnej (brakuje srub)

Wawozowa 6 m. 105 - przeciek z instalacjo wodnej

Wawozowa 6, piwnice D16, ponownie cieknie z
instalacji, ponownie obok komaorki 707

Wawozowa 6 piwnica 415- przeciek z instalaciji
(materialzostatjuz zamowiony)

Wawozowa 6, klatka 4/5, poziom -2, przeciek ze
Sciany

Wawozowa 6 D13 piwnica 414 - ponowny przeciek
Z instalacji

Wawozowa 6, miejsce E11, przeciek

Wawozowa 6 przy lokalu nr 220 - w szachcie obok
lokalu jest przeciek z inst. wodnej, prosba o
sprawdzenie i usuniecie awarii

Naprawa polewaczki przy klatce 4-5 w budynku
Wawozowa 6

Wawozowa 6, sektor A, miejsca 9, 10, leje sie woda
Wawozowa 6, Sektor A, przy pomieszczeniu
gospodarczym A 1przeciek wody z instalacji

Wawozowa 6, Sektor A, przy pomieszczeniu A1, na
wysokosci m. 11, przeciek, wymiana odcinka
instalacji ZW na dtugosci ok. 8m

Wawozowa 6/182, nie trzyma zawor ZW i CW przy
wodom, prosba o pilng wymiane,

Wawozowa 6/160, bardzo ditugi czas oczekiwania
na ciepta wode,

Wawozowa 6 - Dlugie oczekiwanie na cieptg wode
w lokalu 166 oraz 170

Wawozowa 6 wejscie do klatki 10 od sektoru E -
poprawa otuliny na pionie c.o. (odcinek od posadzki)
Wawozowa 6 sektor B (wjazd) - poprawa otuliny na
instalacji kanalizacyjnej

Wawozowa 6, lok. 213, b. dlugo trzeba czekaé na
ciepta wode,

Wawozowa 6/200, problem z brakiem wody WC,
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Stan instalacji wodnych w budynku wymaga sukcesywnej wymiany. Prace te sg zaplanowane
do realizacji w ramach posiadanych na funduszu remontowym $rodkéw. Niektore prace
wymagajg dostepu do czesci wspdélnych nieruchomosci - pionow instalacyjnych, co wigze sie
z koniecznoscig rozkuc¢ plytek i greséw w prywatnych tazienkach. Brak mozliwosci naprawy
instalacji bez ingerencji w strukture ostaniajgcych ja kanatow w prywatnych lokalach sprawia,
Ze prace te sg przesuwane do granic wytrzymatosci materiatowej instalaciji.

Czesto przyczyng awarii jest przeciek z instalacji nie pozostawiajgcy watpliwosci
co do koniecznosci uruchomienia napraw. Naszym celem jest wykonywanie napraw w sposéb
zaplanowany, skoordynowany, w trybie konkursu ofert przewidujgc zblizajaca sie koniecznosc¢,
nie za$ po wystgpieniu problemu. Wymiana instalacji wody i wody dla celéw p.poz zostata
zakwalifikowana jako wymiana konieczna - tuz przed awaria.

17. Na Il klatce zbyt mocno grzeje grzejnik

Firma konserwujgca instalacje centralnego ogrzewania zweryfikuje poprawnos$¢é pracy
grzejnika i w przypadku pojawienia sie usterki niezwlocznie jg usunie.

Zaznaczamyjednak, ze odnotowujemy przypadki, iz mocna praca grzejnikajest oczekiwaniem
niektorych mieszkancéw. W tej sytuacji czasowe ograniczenie przeptywu przez grzejnik
ustawione przez konserwatora, bywa ponownie zmieniane przez mieszkahca. W takim
wypadku dazymy do zmiany nastaw wstepnych przeptywu czynnika przez grzejnik poszukujac
kompromisu miedzy skrajnymi stanowiskami mieszkancow.

18. Wymiana kodow indywidualnych na nowe

Dziat techniczny zwrdéci sie do firmy ADD z prosba o wycene ustugi wymiany kodow
indywidualnych na nowe. Zastrzegamy jednak, ze firma ADD jako wykonawca instalacji
budynkowej sklada oferte z pozycji monopolisty, z ktérym nie mogg konkurowac pozostate
podmioty. Jako jedyna posiada strukture elektroniczng, startowg w budynku, lecz czesto nie
jest ona petna z powodu zrealizowanych napraw. Dodatkowym problemem jest nieche¢ do
dzielenia sie tg wiedzg z innymi podmiotami serwisujgcymi ten typ systemow.

Braki w dokumentacji powykonawczej, pomijajace zastosowane rozwigzania techniczne
sprawiajg, ze bardziejprawdopodobnym jest wymiana instalacji wideodomofonwej na budynku
na nowa (z ktéra zwigzane bedzie przekazanie brelokéw lub indywidualnych kodoéw), niz
wynegocjowanie korzystnych dla mieszkahcow budynku warunkéw przeprogramowania
catego systemu. Zwracamy réwniez uwage, ze istniejgca instalacja wideodomofonowa utracita
wsparcie producenta, polegajgce na zapewnieniu czesci zamiennych. W zwigzku z tym
wszelkie naprawy instalacji realizowane sg w oparciu o urzgdzenia zdemontowane z innych
budynkéw w czasie kompleksowej wymiany instalacji. Wymiana wideodomofondow w lokalach
oraz kaset przyzywania moze okazac sie koniecznoscig w najblizszych latach.

Nie bez znaczenia jest tez fakt, ze co raz czesSciej zgtaszacie Panstwo problem trudnosci
odczytywania malych opiséw na klawiaturach zewnetrznych, klatkowych. Ten ostatni
argument, przywolywany przez coraz szerszg grupe mieszkancow, przy uwzglednieniu
wysokiego stopnia zuzycia poszczegolnych podzespotdéw staje sie czynnikiem decydujgcym
0 czasie wymiany systemu. Przyklady mamyjuz widoczne na okolicznych budynkach.
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19. Samochody wystawione na parking przez Pana Krystiana |.

Zgodnie z informacjg przekazang przez Pana Krystiana jeden z samochodéw na parkingu
znalazt nabywce i zostal wywieziony z terenu osiedla. Proces sprzedazy drugiego
z zaparkowanych pojazdow wecigz trwa. Spoidzielnia zawnioskowata do wiasciciela
0 niezwloczne usuniecie pojazdu z terenu Spétdzielni.

20. Zmienic¢ statut, zlikwidowa¢ klub osiedlowy

Trybem wiasciwym dla procedowania takiego wniosku jest zgloszenie go przez czionkéw
Spéidzielni do porzadku obrad Walnego Zgromadzenia.

Zwracamy uwage, ze kazdy z wnioskéw, musi spetnia¢ wymagania formalne, w tym posiadac
poparcie stosownej liczby mieszkancow. Zarzad Spoéidzielni zachowuje tu bezstronnos¢
realizujgc statutowe cele Spdldzielni, pozostawiajgc decyzje w tej kwestiijej cztonkom.

21. Na trawniku naprzeciwko Zabki jest przedept, moze nasadzi¢ krzaki
Spéidzielnia dokona nasadzenh krzewdw we wskazanym miejscu.

22. Lodziarnia i Zabka powinny sprzata¢ w weekendy przy swoich lokalach, postawi¢
dodatkowe $mietniki

Administrator dokona wyboru lokalizacji dodatkowych $mietnikéw w miejscach, w ktérych nie

beda one stanowi¢ ucigzliwosci dla mieszkancow. Zwrocimy sie z prosba do wiascicieli lokalu,

aby pouczyli najemcow o potrzebie utrzymywania porzadku w najblizszej okolicy ich lokali.

23. Przy wynoszeniu Smieci przez Jarzynke brudzi sie klatka schodowa - wycieki
z workow

Zwrocimy sie z prosbg do wiasciciela praw do lokalu, aby zwracano wiekszg uwage przy

wyrzucaniu odpaddéw, zachowujgc porzadek na klatce schodowe.

24. Po co robimy remont elewacji Wawozowej 4
Remont elewacji budynku Wawozowa 4 sktada sie z:
- remontu warstw izolacji podptytkowej wraz z utozeniem gresu na balkonach ostatniej
kondygnacji stanowigcych tgcznie blisko 90 m2,
oraz
- remontu fragmentéw elewacji, ktérego celem jest:
> wyczyszczenie elewacii
> naprawa pekniec i ubytkow,
> naniesienie preparatu zabezpieczajgcego elewacje przed porostem glonow
i grzybow,
malowanie elewacji w kolorach istniejacych,
uszczelnienie obrobek blacharskich parapetéw.
W toku prowadzonego remontu weryfikacji podlegajg wszystkie balkony. W sytuacji
koniecznosci podjecia dodatkowych dziatan inspektorzy przygotowuja protokot koniecznosci
1zlecajg konieczne naprawy.
Budynek Wawozowa 4jest najmtodszym budynkiem w zasobach Spoétdzielni. Musimy jednak
bra¢ pod uwage, ze odjego wykonania minetojuz 10 lat. Prace budowlane oraz zastosowane
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na budynku materiaty gwarantowaly, ze przez okres 3 lat od odbioréw kohcowych zadne prace
naprawcze nie byly potrzebne. Wedlug informacji przekazywanych przez zastepce kierownika
dziatu technicznego, w toku odbiorow gwarancyjnych ostatniego roku zgtoszono bardzo duzo
zastrzezen do prac budowlanych wykonanych przez firme Unibep, ktore byly sukcesywnie
realizowane przez gwaranta.

W chwili obecnej jesteSmy siedem lat po zakonczeniu okresu gwarancji i dochodzimy do
sytuacji, w ktorej naprawy remontowe stajg sie coraz potrzebniejsze. Intencjg Dzialu
technicznegojest wykonanie napraw zanim wskutek przeciekéw do lokali, zakres koniecznych
do wykonania prac drastycznie sie zwiekszy, a co za tym idzie zwiekszy sie réwniez koszt
remontu.

Nie chcemy rowniez doprowadzi¢ do sytuacji, w ktérej porazenie biologiczne elewacji wejdzie
tak gleboko w strukture tynku, ze samo zabezpieczenie srodkami chemicznymi i malowanie
elewacji bedzie niewystarczajace.

Stan czesci balkonéw na budynku Wawozowa 4 wymagat interwencji i pilnej naprawy, niektore
z nich byly w takim stanie, ze wiasciciele lokali na wtasny koszt podjeli sie wymiany ptytek
i naprawy warstw hyroizolacyjnych przed ujeciem tego zadania w planie remontéw na 2022 r.
W opinii Dziatu technicznego naprawa balkonéw ostathich kondygnacji jest najpilniejsza,
a brak realizacji tych rob6t moze sie wigza¢ z zaciekami, zaréwno do lokali na ostatniej
kondygnacji, jak rowniez lokali znajdujacych sie ponizej tych balkondéw, poniewaz infiltracja
wody nastepuje réznorakimi drogami, co sprawia ze potrafi wyptyna¢ w dos$¢ nieoczywistym
miejscu - dwie lub trzy kondygnacje ponizej widocznego zrodta.

Istotg pytania jest:

- czy powinnismy realizowa¢ naprawy post faktum, dopiero w sytuacji gdy przeciek do
lokalu juz zaistniat, co wigze sie z koniecznoscig skucia tynku w lokalu, czasami
naprawg progu, naprawa podtogi i malowaniem Sciany? - zwiekszajgc zakres i czas
remontu,

- czy przewidywa¢ zblizajgce sie zagrozenia i zapobiega¢ sytuacjom, w ktorych
ucigzliwosci dla mieszkancéw wymagajg wejscia z pracami budowlanymi do ich lokali.

25. Zamkna¢ smietniki na Wgwozowej 4, dlaczego sg otwarte

W zwiagzku z dyskusjg z mieszkancami budynku Wawozowa 4, ktéra miata miejsce 31 marca
2022 roku, wramach wideospotkania z mieszkanncami Osiedla Kabaty zorganizowanego przez
Zarzad, podjeto decyzje o ograniczeniu dostepu do pomieszczenia $mietnika. Administrator
budynku uruchomi proces zamowienia szyfratora, wkiadki systemowej, zwory
elektromagnetycznej i zamontowania ich w drzwiach do $mietnika.

Dziekujemy za przekazane uwagi i sugestie. StaraliSmy sie wyczerpujgco odnies¢ sie do
poruszanych kwestii. Zachecamy do przekazywania na biezaco uwag rowniez drogg mailowa,
co przys$pieszy proces weryfikacji i usuniecia usterek.

Z powazaniem

Zarzad SMB ,Osiedle Kabaty’



