Wspólnota  Mieszkaniowa ‘Grochowska 357”


Warszawa, 28 lutego 2008 roku

Zarząd Wspólnoty Mieszkaniowej 

„Grochowska 357”

Właściciele Lokali w nieruchomości



przy ulicy Grochowskiej 357 w Warszawie


Drodzy Państwo, minął kolejny rok wspólnego życia w Naszym Domu, a zarazem ostatni rok kadencji obecnego Zarządu.

Najważniejszym celem przyświecającym Zarządowi w 2007 roku było prowadzenie działań ukierunkowanych na zakończenie sporu między J.W. Construction Holding S.A. a Wspólnotą Mieszkaniową i wypłacenie przez Spółkę na rzecz Wspólnoty Mieszkaniowej odszkodowania na pokrycie kosztów usunięcia wad budynku. Zwieńczeniem całej serii spotkań i negocjacji prowadzonych w minionych latach przez Zarząd i pracowników firmy administrującej w Naszej Wspólnocie jest „Porozumienie” zawarte 6 lipca 2007 roku. W treści „Porozumienia” określono wysokość odszkodowania i wykaz wad i usterek na usunięcie, których zostaje wypłacone. Istniejąca na początku negocjacji znaczna rozbieżność, co do wysokości odszkodowania, między naszymi oczekiwaniami a początkowo proponowaną kwotą 391 000,00 PLN przez 
J.W. Construction Holding S.A. w trakcie merytorycznych rozmów i wymiany argumentów została wyeliminowana. Także został zatwierdzony zakres prac do wykonania w Naszym budynku siłami i na koszt J.W. Construction Holding S.A. oraz sposób i terminy wypłacenia odszkodowania.

Ostateczną wysokość odszkodowania ustalono na kwotę 1 240 000,00 PLN. Wypłata odszkodowania nastąpiła w czterech ratach, ostatnią ratę przekazano na konto Wspólnoty Mieszkaniowej 10 stycznia 2008 roku. Objęte nim są następujące wady i usterki:

· wymiana parapetów podokiennych zewnętrznych,
· pomalowanie balustrad balkonów i loggii,
· wykonanie nakryw murków balustrad,
· dwukrotne malowanie słupów farbą akrylową,
· dwukrotne malowanie ścian do poziomu 0.00 farbą akrylową i naprawa cokołu budynku Gramaplastem,
· naprawa cokołu po wewnętrznym obrysie budynku,
· wykonanie nowych ścianek z pustaków szklanych,
· jednokrotne malowanie ścian budynku farbą akrylową powyżej poziomu 0.00,
· naprawa schodów wejściowych do budynku od ulicy Grochowskiej.
· naprawa i malowanie ogrodzenia zewnętrznego,
· wymiana rynien i rur spustowych na całym budynku,
· wymiana wszystkich obróbek blacharskich attyk na dachu.
· wymiana płytek gresowych na galeriach,
· zabezpieczenie elementów zagłębia podszybia w windach
Zgodnie z „Porozumieniem” Spółka ponadto zobowiązuje się usunąć wady wymienione poniżej siłami i na koszt własny w terminie do dnia 30 listopada 2007 r. Niedotrzymanie terminu nie wpływa na ważność zawartego „Porozumienia”, ale daje Wspólnocie prawo do naliczenia kar za każdy dzień zwłoki, w wysokości odsetek ustawowych od kwoty umownej 690 000,00 PLN, która stanowi wartość kontraktu wykonania posadzki w garażu na poziomie „-1”, zgodnie z projektem firmy „UNIDOM”. Są to następujące zakresy prac do wykonania na terenie Naszej Wspólnoty:

· odtworzenie cokołu ścian w obrębie prowadzonych robót,

· likwidacja ujawnionych przecieków,

· wykonanie drobnych napraw wynikających z prowadzonych robót,

· naprawa uszkodzonych obróbek blacharskich balkonów, tarasów i galerii w wyniku prowadzonych prac,

· wykonanie posadzek w garażach na poziomie „-1”,

· wykonanie odwodnienia posadzek w garażach na poziomie „-1” i bezpośrednie włączenie do instalacji kanalizacyjnej obsługiwanej przez separator materiałów ropopochodnych,

· wykonanie napraw uszkodzonych elementów budynku w obrębie prowadzonych robót,
· wykonanie miejscowych napraw tynków i malowanie ścian i sufitów w garażu na poziomie   „-2” w miejscach przeciekających pęknięć stropu i ścian,
· wykonanie instalacji elektrycznej w czterech lokalach użytkowych – garażach wielostanowiskowych umożliwiającej indywidualne opomiarowanie zużycia energii elektrycznej w tych lokalach,
· wykonanie napraw uszkodzonych elementów budynku w obrębie prowadzonych robót.
Niestety, prace te nie zostały przez J.W. Construction Holding S.A. jeszcze zakończone i są w trakcie realizacji lub trwa usuwanie ujawniających się usterek, o czym dowodzą niedogodności, które odczuwa każdy z mieszkańców Naszego budynku. Powyższy stan spowodowany jest stopniem skomplikowania prowadzonych prac i ich bezpośredni związek z elementami konstrukcyjnymi budynku, ale również niezrozumiałymi decyzjami dotyczącymi wyboru terminów ich prowadzenia, jakie podejmują odpowiedzialni za to pracownicy Spółki. Zarząd Wspólnoty Mieszkaniowej, czynnie wspomaganego przez firmę administrującą Prochem Serwis, jest zaangażowany w śledzenie postępów, a zwłaszcza skuteczności prowadzonych prac.

Po skutecznych negocjacjach z J.W. Construction Holding S.A. i uzyskaniu odszkodowania Zarząd przystąpił do przeprowadzenia remontu budynku w zakresie porównywalnym do zakresu objętego odszkodowaniem. Uznając zasadność przeprowadzenia remontu w określonym powyżej zakresie, Zarząd podjął dodatkowo decyzję o przeprowadzeniu zmiany kolorystyki budynku Wspólnoty Mieszkaniowej. Pozytywne przyjęcie przez zgromadzonych członków Wspólnoty na Zebraniu Właścicieli lokali w 2007 roku prezentowanego projektu utwierdziło Zarząd o słuszności i konieczności jego realizacji. Pomalowanie elewacji wraz z balustradami loggii i balkonów w nowej kolorystyce i montaż zewnętrznych parapetów zakończono w grudniu 2007 roku. Zostały do wykonania poprawki, które mieszkańcy budynku zauważyli po zakończeniu prac i zgłosili do administracji.


W maju rozpoczęły się prace remontowe na dachu budynku. W ich zakres weszła wymiana rynien i rur spustowych, pasów podrynnowych i nadrynnowych na nowe, wykonane z blachy tytanowo-cynkowej. Wykonanie tych prac skutecznie wyeliminowało przypadki zaciekania wody deszczowej do lokali i loggii usytuowanych w południowej części budynku. Położono nową warstwę papy na częściach dachu, gdzie dotychczas była tylko jedna warstwa. Wykonano nowe obróbki blacharskie pokrywające wiatrołapy przy wejściach do klatki „C” i „D”. Zapadła decyzja o wykonaniu pokryw murków ograniczających tarasy na dachu, na tarasie położonym od ulicy Grochowskiej i na podjeździe na patio z blach powlekanych. Prace zostaną przeprowadzone w pierwszym kwartale 2008 roku.


Rozpoczęty w 2006 roku na poziomach „-1”, „0” i „1” klatek schodowych remont został rozszerzony na pozostałe kondygnacje i korytarze. W efekcie zostały pomalowane ściany i sufity, wymieniono oświetlenie w tych pomieszczeniach oraz pomalowano balustrady i poręcze na klatkach schodowych oraz wykończono glify drzwi wind płytkami ceramicznymi.


W 2007 roku zostały wymurowane z luksferów nowe ścianki naświetli klatki schodowej „D”. Zastąpiły stare, które popękane, kruszyły się i po kawałku spadały na patio, zagrażając przechodzącym tędy mieszkańcom budynku. Zlikwidowany został tymczasowy daszek zabezpieczający podest schodów przed spadającymi fragmentami luksferów.


Na głównym ujęciu wodociągowym zasilającym cały budynek w wodę został zainstalowany filtr wytrącający z wody zanieczyszczenia mechaniczne, m. in. tlenki żelaza powodujące rdzawe zabarwienie wody. Decyzja i umowa z wykonawcą została podpisana w listopadzie, ale względy organizacyjne wykonanie robót instalacyjnych przesunęły na początek lutego tego roku. W obecnej chwili filtr już działa i to skutecznie co potwierdzają sygnały od mieszkańców budynku.

Pragnąc podnieść poziom bezpieczeństwa Naszego budynku oraz poprawić skuteczność i efektywność pracowników ochrony, w odpowiedzi na zgłoszone przez Właścicieli i mieszkańców uwagi, także w trakcie roboczego spotkania 22 września 2007 roku, Zarząd podjął decyzję o uruchomieniu przy furtce wejściowej domofonu i podpisaniu umowy na ochronę Naszego budynku z nową agencją. Dotychczasowy usługodawca, firma POGOŃ, poza zgłaszanymi zarzutami, nie gwarantowała należytego poziomu świadczonych usług, zwłaszcza przez niemożność zapewnienia pełnej obsady kadrowej. Znacznie obniżało to poziom kontroli wejścia osób niepowołanych na teren osiedla. Z uzyskanych ofert wybrana została Agencja Ochrony Mienia AROMIG. Podpisano z nią umowę na razie na rok. Niestety, stawka za godzinę pracy jednego agenta jest wyższa od dotychczasowej, bo z kwoty 7,30 PLN netto wzrosła do 8,60 PLN netto. Trzeba podkreślić, że mimo wzrostu, stawka nowej agencji jest korzystniejsza od innych ofert, a wzrost stawki spowodowany jest koniecznością podwyższenia wynagrodzenia agentów pracujących w naszym budynku. Z uwagi na trudności ze znalezieniem nowych pracowników, zjawisko żądania wyższego wynagrodzenia za usługi jest powszechne na obecnym rynku pracy i usług.

Dzięki uważnej i planowej polityce finansowej Zarządu wynik finansowy Wspólnoty w części kosztów zarządu nieruchomością wspólną jest dodatni, co znajduje potwierdzenie w dołączonym do uchwały nr 1/2008, jako załącznik „Sprawozdaniu Finansowym Wspólnoty”. Wzrost zaliczek na pokrycie kosztów świadczeń i energii elektrycznej części wspólnej jest spowodowany koniecznością zgromadzenia w roku 2008 kwot w wysokościach wynikających z zapowiedzianych i przewidywanych podwyżek stawek opłat przy zużyciu tych mediów na poziomie porównywalnym ze zużyciem roku 2007. Identyczny mechanizm stymulujący wzrost wynagrodzenia agencji ochrony i innych dostawców mediów pobudza oczekiwania pracowników firmy administrującej Naszą Wspólnotą. Do chwili obecnej Zarząd nie podjął decyzji w tej sprawie, pozostawiając ją do szerszej konsultacji w czasie Zebrania, umieszczając w projekcie Planu Gospodarczego stawkę wyższą od dotychczasowej, której zatwierdzenie otworzy możliwość podjęcia przez Zarząd negocjacji z firmą Prochem Serwis w sprawie podwyższenia wynagrodzenia za jej usługi.

Utrzymującą się na niezmiennie wysokim poziomie skuteczność windykacji, nie spadająca poniżej 98,00 %, zawdzięczamy ciągłemu nadzorowi i dziesiątkom wysłanych i doręczonych wezwań do zapłaty i przedsądowych wezwań do zapłaty, które przypominają Właścicielom o obowiązku wnoszenia opłat na konta Wspólnoty. Pragniemy podkreślić, że wśród Właścicieli również wzrosła świadomość obowiązku wnoszenia comiesięcznych opłat. W 2007 roku znowu spadła liczba Właścicieli, w stosunku, do których Wspólnota występowała z roszczeniami o zapłatę na drogę sądową, z 4 do 2 osób.

W minionym roku uruchomiona została strona internetowa Wspólnoty Mieszkaniowej „Grochowska 357”. Pod adresem www.grochowska357.pl każdy może dowiedzieć się o aktualnościach w życiu Wspólnoty i skontaktować się z Zarządem i administracją. Zamieszczane tam są aktualne informacje, kopie pism odzwierciedlające tematykę poruszanych spraw i adresatów prowadzonej korespondencji.

Podniesieniu bezpieczeństwa budynku poświęcona była podjęta uchwała nr 4/2007. Na jej podstawie sfinansowano przeprowadzone w 2007 roku prace polegające na modernizacji urządzeń służących do archiwizacji nagrań i podglądu transmisji kamer w pomieszczeniu monitoringu. Kolejnym krokiem była rozbudowa systemu kamer wewnątrz budynku, szczególnie w garażach i wokół niego, łącznie 17 kamer. A już w tym roku przeprowadzono wymianę starych zużytych kamer na nowe, kolorowe i nowocześniejsze.

Zarząd zwracał baczną uwagę na śledzenie losów działki leżącej pomiędzy Naszym budynkiem a ulicą Grochowską. Z posiadanych informacji wynika, że aktualny właściciel działki, STATOIL Polska, nie jest już zainteresowany realizacją inwestycji, czyli budową domu parkingowego i stacji benzynowej. Wobec tego pozostaje tylko czekać na dalszy rozwój sytuacji w tej sprawie.

Podsumowując trzyletnią kadencję Zarządu, pragniemy przypomnieć osiągnięte cele i przeprowadzone działania w latach 2005 – 2007.

Prowadzenie negocjacji w sprawie uzyskania odszkodowania od J.W. Construction Holding S.A. było głównym kierunkiem działania Zarządu. Pierwszym dowodem potwierdzającym słuszność zajętego stanowiska przez Zarząd wobec Spółki, było przystąpienie do generalnego remontu płyty patia. Co prawda, nie został on jeszcze potwierdzony protokolarnym odbiorem prac, ale wszystko wskazuje, że jakość wykonanych prac będzie w końcu zadowalająca i zostaną ostatecznie zakończone. Drugim dowodem jest podpisanie „Porozumienia” i otrzymanie odszkodowania. Świadomość zbliżającego się zakończenie tego procesu dała sygnał do zadecydowania przez Zarząd o przeprowadzeniu prac remontowych w większym niż dotychczas zakresie i rozszerzenie ich o przedsięwzięcia mające na celu zmianę wyglądu budynku i podwyższenie jego standardu. Na koniec kadencji obecnego Zarządu budynek jest odnowiony i wyremontowany na zewnątrz i wewnątrz.

Uważamy, że przyjęty na siebie obowiązek, jakim z ufnością Państwo nas obdarzyli, wypełnialiśmy z zaangażowaniem i determinacją, na jakie zasługuje nadrzędnym cel, jakim jest dobro Naszej Wspólnoty i satysfakcja jej Członków. Sądzimy, iż większość z Właścicieli w pełni zgadza się z podejmowanymi przez Zarząd decyzjami w sprawie funkcjonowania naszej Wspólnoty, zwłaszcza, że zawsze byliśmy otwarci na uwagi Właścicieli, którzy mają prawo i obowiązek współuczestniczyć w zarządzie nieruchomością wspólną na mocy przepisów art. 27 ustawy o własności lokali z 24 czerwca 1994 roku.

Na koniec pragniemy zaznaczyć, że wszystkie działania podjęte przy organizowaniu i nadzorowaniu funkcjonowania Naszej Wspólnoty w każdym wskazanym aspekcie były prowadzone przy czynnym udziale i pełnym zaangażowaniu pracowników firmy Prochem Serwis, która administruje naszą Wspólnotą już szósty rok.
Dziękujemy wszystkim, którzy włączyli się w proces zarządzania naszą Wspólnotą i zachęcamy pozostałych do aktywniejszego w nim uczestnictwa. Sygnały od Państwa są drogowskazami przy wybieraniu kierunków działania dla Zarządu, ich aprobatą i dodatkową motywacją do bardziej intensywnych działań w dążeniu do osiągnięcia celu, jakim jest Nasz Wspólny Dom.
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