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Szanowni Panstwo,

Jako zespdt administrujgcy nieruchomoscia wspdlng Wspdlnoty Mieszkaniowej
Skierniewicka 14 w Warszawie od czterech lat dzielimy sie z PaAstwem naszg wiedza
i doswiadczeniem, dostarczamy niezbednych informacji i narzedzi, aby mogli Paristwo w petni
realizowac¢ swoje prawa oraz wypetnia¢ ustawowe obowigzki spoczywajace na witascicielach
nieruchomosci. Na biezgco poznajemy PanAstwa potrzeby i oczekiwania, budujemy relacje
poprzez codzienny kontakt, korespondencje oraz rozmowy telefoniczne. Pozostajemy
z Painstwem w statym kontakcie.

W tym trudnym okresie, gdy przez wiekszo$¢ czasu przebywaja Panstwo
w mieszkaniach i na terenie Wspdlnoty Mieszkaniowej ten staty kontakt nabiera szczegdlnego
znaczenia. Po poczgtkowym etapie pandemii, w ktérym z oczywistych wzgledéw kontakt
osobisty musiat zosta¢ ograniczony, administrator powrdcit do petnienia dyzuréw w
nieruchomosci w petnym zakresie - w kazdy czwartek w godzinach 14.00-18.00. Dodatkowo
zapewniamy Panstwu catodobowy dostep do internetowego panelu mieszkanca na:

https://tomojdom.pl/, gdzie znajdg Panstwo najnowsze informacje dotyczgce Panstwa lokali.

Ponadto zapewniamy Panistwu staty kontakt telefoniczny i mailowy.

Zachecamy Panistwa do zapoznania sie z ponizszym Newsletterem na temat biezgcej
sytuacji Wspdlnoty. Jak zawsze, jesteSmy otwarci na Panstwa propozycje. Bedziemy
zobowigzani za przekazywanie wszelkich sugestii i uwag a takze pomystéw nowych rozwigzan,

ktére pomoga wspodlnie pokonac wszystkie niedogodnosci.
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l. Dziatania podjete w roku 2020-2021:

Poza biezgcg konserwacjg i obstugg nieruchomosci w ostatnim roku wykonalismy
nastepujace prace:
1. Naprawa instalacji przeciwpozarowe] — kwota ok. 45 000 zi:

e wymiana akumulatoréw

e kalibracja detektora tlenku wegla

e naprawa i regulacja drzwi pozarowych

e wymiana sterownika klap oddymiajgcych.

2. Wymiana zawordéw gtéwnych wody od zasilana 1i 2 strefy — koszt ok. 20 000 zt
3. Modernizacja systemu hydroforowego — koszt ok. 5 500 zt:
e eliminacja przerw w dostawie wody w | strefie.
4. Montaz klimatyzatora RNN w rozdzielni niskiego napiecia — koszt ok. 7 000 zt:
e klimatyzator zapobiega przegrzewaniu sie instalacji elektrycznej w rozdzielni.
5. Wymiana i montaz drzwi w $mietniku — koszt ok. 10 000 zt.
6. Montaz generatora do kompensacji mocy biernej — koszt ok. 16 000 zt:

e kompensacja mocy biernej pozwala na zmniejszenie wspdtczynnika mocy,
poprawia trwatos¢ sieci oraz przektada sie na mniejsze rachunki za energie
elektryczna.

7. Naprawa elewacji w celu usuniecia przeciekéw w kl. C — koszt ok. 19 000 zi.
8. Przebudowa systemu kontroli dostepu — koszt ok. 12 000 zi.
9. Remont przedsionkéw windowych — koszt ok. 46 000 zt:

e malowanie przedsionkéw windowych (p. 0.-1,-2.-3)

e zakup i montaz odbojnikéw;

e cyfrowe oznakowanie klatek

e montazizakup tablic magnetycznych;

10. Remont korytarzy na poziomie 0 — koszt ok. 78 000 zt:

e malowanie korytarzy;
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e zakup i montaz zdje¢ w ramach;
11. Obstuga ogrodnika — koszt ok. 12 000 zt:

e aranzacja patio |I;

e wykonanie nasadzen;

e nasadzenie kwiatéw sezonowych w donicach;

12. Windykacja naleznosci za okres od lipca 2020 do czerwca 2021 r. — koszt ok. 30 000 zi.
13. Dziatalnos¢ hotelowa:

e w zwigzku ze ztozong dokumentacjg do Powiatowego Inspektoratu Nadzoru
Budowlanego urzad wydat decyzje wstrzymujgcg uzytkowanie lokali dla 5
mieszkan, kolejne sprawy sg dalej rozpatrywane przez PINB.

e (Czes¢ wtascicieli zakonczyta wspotprace z aparthotelami;

14. Hatas z ,Wola Retro”:

e Na wniosek Wspdlnoty Mieszkaniowej Wydziat Ochrony Srodowiska
przeprowadzit badanie poziomu hatasu emitowanego przez budynek ,Wola
Retro”;

e Badanie wykazato, ze poziom hatasu miesci sie w normie i umorzyt sprawe;

e W grudniu wptyneto do administracji nagranie wskazujgce, ze hatas pojawia
sie takze po godzinie 22.00.

e Ponownie zgtoszono sprawe do WOS i poproszono, aby badanie poziomu
hatasu zostato wykonane podczas dziatan wszystkich wentylatoréw w
budynku, czekamy na wyznaczenie nowego terminu badania

e Dodatkowo sprawa zostata zgtoszona do PINB, ktéry wszczat postepowanie z

urzedu.

1. Planowane dziatania i remonty
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Budynek Skierniewicka 14 powstat w 2010 r. Wiele elementéw nieruchomosci ulegto

zuzyciu zatem Wspdlnota musi wykonac nastepujgce inwestycje w najblizszej przysztosci:

1. Naprawa dachu (szacowany koszt 15 000 zt):

Po pierwszych, obfitych wiosennych opadach dziat techniczny zauwazyt
przeciek do szachtéw instalacyjnych w klatce D i E. Woda dostata sie
rowniez do kilku mieszkan;
Zabezpieczono wszystkie miejsca potgczen obrébek blacharskich.
Wykonano prébe poprzez nakrycie szachtu folig i ustalono, ze przyczyna
przecieku nie jest szacht wentylacyjny. Ustalono, ze prawdopodobne
przyczyny mogg by¢ dwie:
1) rozszczelnienie instalacji deszczowej z wpustéw dachowych
do szachtéw
2) rozszczelnienie izolacji dachu szachtu.
Zlecono wykonanie badania szczelnosci dachu, ktéry wskazat 12 punktow
przeciekéw;
Zlecono naprawe dachu.
Prace musza zostaé wykonane niezwtocznie, poniewaz opady deszczu
prowadzg do dalszej degradacji budynku i powiekszajg fale zniszczen.
Dodatkowo sytuacje odczuwajg mieszkancy lokali, w ktérych pojawita sie

woda. Planowane termin wykonania prac to koniec lipca.

2. Wymiana zawordéw pionowych i podpionowych (szacowany koszt 13 000 zf):

Podczas wykonywania prac konserwacyjnych pracownicy dziatu
technicznego zauwazyli uszkodzenie zawordw pionowych i podpionowych;
Prace nalezy wykona¢ jak najszybciej, poniewaz uszkodzone zawory

stwarzajg ryzyko zalania czesci wspoélnych nieruchomosci.

3. Naprawa klap oddymiajacych ( szacowany koszt 30 000 zi):
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e Przeglad ppoz. wykazat, ze nie wszystkie klapy oddymiajgce dziatajg
prawidtowo. Proces oddymiania polega na zastosowaniu systemu, ktéry w
razie wystgpienia pozaru odprowadzi mozliwie najwiekszg ilos¢ dymu oraz
gorgcego powietrza na zewnatrz budynku. System oddymiania stanowi
element sktadowy zabezpieczenia przeciwpozarowego danego obiektu.

e Prace nalezy wykonaé¢ jak najszybciej majagc na uwadze zapewnienie
Panstwu bezpieczeristwa oraz przepisy prawa budowlanego.

4. Naprawa oswietlenia awaryjnego, ewakuacyjnego i podstawowego
(szacowany kosz 110 000 zt):

e Po przejeciu Panstwa nieruchomosci i  zleceniu  przegladu
przeciwpozarowego okazato sie, ze ta instalacja w nieruchomosci
praktycznie nie dziata;

e W poprzednich latach wymieniono oswietlenie awaryjne, ewakuacyjne
oraz podstawowe w klatce A, B i C (na korytarzach lokali mieszkaniowych);

e Obecnie nalezy wymieni¢ os$wietlenie na klatkach C (klatka schodowa), D i
E;

e Oswietlenie awaryjne i ewakuacyjne jest niezbedne w procesie bezpiecznej
ewakuacji mieszkancéw z budynku. W budynkach, w ktérych znajduje sie
mnéstwo o0séb, w czasie wybuchu pozaru Ilub awarii zasilania
podstawowego nietrudno o panike. Oswietlenie awaryjne ma zatem duzy
wptyw na bezpieczenstwo, gdyz pomaga wydostac sie z budynku.

5. Iniekcje w garazu (szacowany koszt 100 000 zt):

e Spekania powstate na $cianach i stropach garazowych sg spowodowane
pracg konstrukcji budynku. Poprzez spekania do garazu dostaje sie woda
gruntowa i opadowa. Otrzymujemy od Panistwa zgtoszenia o wodzie

kapigcej na samochody.
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W celu wyeliminowania problemu nalezy wykonaé iniekcje. Iniekcja polega
na wprowadzeniu odpowiednio dobranego s$rodka iniekcyjnego
(iniektu). Metoda ta jest najprostszg oraz najtariszg metoda hydroizolacji.

Majgc na uwadze skale problemu planujemy wykona¢ prace z funduszu
remontowego. W tym celu przygotujemy stosowng uchwate na tegoroczne

zebranie cztonkéw Wspdlnoty Mieszkaniowej. Jej przeglosowanie jest

priorytetowe. Przypominamy, Zze zgodnie z prawem Zarzad czy
Administrator nie moze naruszyc funduszu remontowego bez

przegtosowanej uchwaty.

6. Malowanie korytarzy apartamentowych ( szacowany koszt 270 000 zt):

Estetyka budynku jest rownie wazna jak sprawnosc instalacji, poniewaz jest
elementem zewnetrznym i przektada sie bezposrednio na wartos¢ Paristwa
mieszkan. Jak napisaliSmy wczesniej na przetomie roku 2020/2021 zostaty
pomalowane przedsionki windowe od poziomu -3 do poziomu 0 oraz lobby
gtéwne.

Po ponad 10 latach uzytkowania korytarze apartamentowe réwniez
wymagajg remontu, co zresztg zgtaszajg Panstwo w kontaktach
z administracjg i Zarzagdem.

Koszt inwestycji jest wysoki i nie ma mozliwosci sfinansowania go
z biezgcych przychoddéw. Dlatego w tym roku zaproponujemy Panstwu
podjecie uchwaty o zabezpieczeniu srodkéw na funduszu remontowym na

ten cel.

7. Aranzacja terenu wokot budynku:

W poprzednich latach wykonano nasadzenia na patio | oraz od strony ulicy
Skierniewickiej;
Obecnie szukamy rozwigzan do zaaranzowania patio Il. W odpowiedzi na

zgtaszane przez Panistwa prosby o utworzenie plazy dla mieszkancéw w
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czerwcu zostaty rozestane do Panstwa ankiety, ktéory umozliwiaty
wypowiedzenie sie w tej kwestii;

e Pojawienie sie ankiety rozpoczeto spoteczng dyskusje, z ktérej jestesmy
bardzo zadowoleni oraz pozwolito nam podjac¢ decyzje w oparciu o Paristwa
oczekiwania (brak zgody na plaze). W przysztosci planujemy kontynuowac
tego typu dziatania, aby modc pracowaé¢ w oparciu o wole wiekszosci
wtascicieli nieruchomosci. Bardzo dziekujemy wszystkim osobom, ktére
wziety udziat w ankiecie. Obecnie Zarzad pracuje nad nowym planem

zagospodarowania Patio Il.

lll. Sytuacja finansowa Wspodlnoty

Sytuacja finansowa Wspdlnoty jest bardzo trudna. Obecnie kwota zalegtosci
ptatniczych wynosi 860 948,74 zi. Ponad 600 tys. zt to dtug zwigzany ze spétkami okoto
deweloperskimi, ktéry zastaliémy po przejeciu Paristwa nieruchomosci. Zarzad Wspdlnoty
podejmuje wszelkie, mozliwe dziatania, aby wyegzekwowac te naleznosci. Co miesigc
wysytamy okofto 30 wezwan do zaptaty, stale wspdtpracujemy z kancelarig prawng, ktéra
obecnie prowadzi 32 sprawy sgdowe w sprawie egzekucji naleznosci. Niestety, najwieksi
dtuznicy sg praktycznie ,niesciggalni”, a ,obstuga dtugu” (koszty sgdowe, koszty pozwow,
koszty prawnika itp.) generuje dodatkowe, znaczace koszty. Do tego dochodzg mniejsze

zalegtosci, ktore sumarycznie sktadajg sie na duze kwoty.

Przypominamy, ze zgodnie z Ustawg o wtasnosci lokali, kazdy wtasciciel nieruchomosci
jest zobowigzany do uiszczania ptatnosci do 10 dnia kazdego miesigca. Nie jest to pusty
wymyst ustawodawcy. Wiekszos¢ faktur za wode, energie elektryczng, ciepto wptywajg do nas
na poczatku miesigca, a nieoptacanie ich w terminie powoduje naliczanie odsetek, ktére
niestety sg ptacone z biezgcych funduszy Wspdlnoty. Od kilku miesiecy, notujemy znaczace

zalegtosci z tytutu czynszu i niestety obecnie koszty biezgcej obstugi nieruchomosci Wspdlnoty
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nie bilansujg sie z wptywéw z biezgcych optfat. Réznica zostata pokryta za ostatnie 2 miesigce

z srodkoéw jakie Wspdlnota otrzymata z LC Corp.

Owszem, posiadamy jeszcze $rodki z LC Corp w wysokosci 296 000 zt. Jednak zgodnie z
ustaleniami z Panstwem, pienigdze te powinny zostaé przeznaczone na sfinansowanie
inwestycji trwatych (np. naprawa oswietlenia ewakuacyjnego i ppoz.), a nie biezaca

konsumpcje.

Przypominamy, ze osoby znajdujace sie w trudnej sytuacji finansowej majg mozliwosé
podpisania porozumienia z Zarzgdem Wspdlnoty w zakresie ustalenia harmonogramu spfat

bez wystepowania na droge sagdowg i ponoszenia dodatkowych kosztow.

Jezeli sytuacja nie ulegnie poprawie, Zarzad bedzie zmuszony do rezygnacji z czesci
uslugodawcéw jak: sprzatenie, ochrona, prace ogrodnicze. Dlatego teze majgc na uwadze

powyzszg sytuacje, apelujemy do Paristwa o terminowe regulowanie czynszow.

IV. Podsumowanie

Okres ostatnich kilku lat mozna uznad za owocny. Bardzo duzo udato nam sie wspdlnie
z Panstwem zrobié i otrzymujemy informacje, ze zauwazajg Paniistwo pozytywne zmiany na
nieruchomosci. Jednak sporo pracy jeszcze przed nami. Dlatego zachecamy Panstwa do
gtosowania pod projektami uchwat za rok 2020, ktére znajdg Panstwo na stronie

www.pandfm.pl w zaktadce Nasze nieruchomosci” — Skierniewicka 14.

Tegoroczne zebranie cztonkdw Wspdlnoty Mieszkaniowej zaplanowane jest na
wrzesien. Niestety wszystko uzaleznione jest od sytuacji epidemiologicznej w Polsce

i wprowadzania nowych obostrzen. Liczymy, ze uda nam sie spotkaé z PaAstwem tuz po
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wakacjach. Do tego momentu pozostajemy z Panstwem w statym kontakcie mailowym,

telefonicznym oraz osobistym podczas petnionych dyzuréw na terenie nieruchomosci.

Ponizej przypominamy dane kontaktowe do administracji:

Administrator nieruchomosci — Olga Bochen
tel. 22 402 88 20 wew. 4

email: o.bochen@pandfm.pl

dyzur w kazdy czwartek w godz. 14.00-18.00
Dziat Techniczny:
Tel. 22 402 88 20 wew. 7 lub 8

email: dzial.techniczny@pandfm.pl

dyzur w kazdy wtorek i czwartek w godz. 12.00-18.00

Z wyrazami szacunku,

Zarzad Wspoélnoty Mieszkaniowej Skierniewicka 14
oraz Administrator nieruchomosci

zespot P&F Management Sp. z o.o.
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