
Zarządzanie
wspólnotą – fakty,
problemy i możliwości
zmiany
Ogrody Grabiszyńskie - budynki G1 (galeriowiec)
i T1 (tarasowiec)



Kim jesteśmy
Za tym wystąpieniem stoi grupa mieszkańców
budynków T1 (tarasowiec) oraz G (galeriowiec)
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Reprezentujemy różne perspektywy:
 – mieszkańcy od wielu lat oraz nowi właściciele
 – osoby z doświadczeniem budowlanym, architektonicznym, finansowym
 – osoby mające doświadczenie w zarządzaniu wspólnotami
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Dlaczego jesteśmy
👉 Zaczęło się od powtarzających się problemów – remontów, które nie rozwiązywały usterek, 
rosnących kosztów oraz braku jasnych odpowiedzi.
 👉 To wzbudziło nasze wątpliwości -  czy interes mieszkańców jest odpowiednio chroniony.

Nie reprezentujemy żadnej firmy –
działamy wyłącznie w interesie mieszkańców
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Zaczęliśmy zadawać proste pytania:

Postanowilismy to sprawdzić:

Czy nasza wspólnota jest dobrze zarządzana?
Czy nasze pieniądze są dobrze wydawane?

Czy nasze interesy są odpowiednio chronione?

1.przeanalizowaliśmy dostępną dokumentację
2.porównaliśmy zakresy prac z rozliczeniami
3.oparliśmy się na faktach, nie opiniach

Przeanalizowaliśmy dokumentację zarządcy, protokoły przeglądów oraz
rzeczywiste rozliczenia remontów.



WSPÓLNOTA MIESZKANIOWA

Schemat Zarządzania Osiedlem

ADMINISTRACJA
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ZARZĄDCA POWIERZONY
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Brak długoterminowego planu remontów od 2010 r. 
Plan został wymuszony przez mieszkańców (2025 r.),
harmonogramu i transparentności wciąż brak.

•Zalecenia remontowe wynikają z corocznych i pięcioletnich
przeglądów budowlanych (dokumenty z 2000 r. udostępnione w
2024 r. !). 
•Szczegółowa ocena stanu technicznego wraz z oszacowaniem
kosztów została wymuszona po interwencji mieszkańców. 
• przegląd budowlany z szacunkami kosztów został udostępniony
styczniu 2026 r.
•Szacowana wartość remontów to 2,456 mln zł .
•Prezentacja zarządcy (marzec 2026 r.) – brak planu na
wykorzystanie całości środków.

Dlaczego to problem?
•Ryzyko dalszego pogarszania się stanu technicznego budynku. 
•Nieefektywne wykorzystanie zgromadzonych środków. 
•odkładanie remontów oznacza wyższe koszty w przyszłości -
ceny materiałów i usług rosną z roku na rok.
•mamy wiele pilnych potrzeb, które już dziś wymagają działania.

Planowanie Remontów



*brak harmonogramu                        *brak priorytetów
*brak uchwał remontowych             *brak rzetelnych analiz ofertowych

Co nie zostało zrobione?

Strata w mln - Rękojmia i Gwarancja
Wady o wartości ok. 2,5 mln zł zostały zidentyfikowane w ramach przeglądów budowlanych 
👉 Obowiązek:
 Większośc wad powstała w okresie objętym rękojmią i gwarancją dewelopera STELLAR,co oznacza,
że koszt ich usunięcia powinien ponieść deweloper, a zarządca (KVW-e) powinien te naprawy
wyegzekwować
👉 Fakt:
 KVW-e nie podjął skutecznych działań w tym kierunku i nie wyegzekwował napraw od dewelopera
👉 Efekt:
 Koszt tych napraw został w praktyce przeniesiony na wspólnotę = realna strata finansowa mieszkańców



PROCES WYBORU WYKONAWCY
brak regulaminu remontów i jasnych procedur
wyboru
brak porównywalnych ofert (różne zakresy prac)
„najtańsza oferta” obejmuje najmniejszy zakres

👉 porównywanie nieporównywalnych ofert („jabłka
do gruszek”). 
Czy wybór wykonawcy jest dopasowywany pod
jedną firmę?

WARUNKI UMÓW
nadmierne zaliczki (wyższe niż koszt materiałów)
nierównowaga kar (wysokie dla wspólnoty 1% dziennie, niskie dla wykonawcy 0,1%)
brak zabezpieczenia roszczeń (brak kaucji)
brak zasad rozliczania prac dodatkowych

👉 przepłacamy i tracimy kontrolę nad kosztami
👉 resztę dopłacamy później – w pracach dodatkowych i kolejnych remontach

Wybór wykonawców

INTER BUD
 - sumarycznie 360.000 zl



PROBLEMY SYSTEMOWE
brak przygotowania zakresu prac (brak wizji lokalnej i przedmiaru)
brak skutecznego nadzoru nad realizacją czy procedur odbioru prac

NIEPRAWIDŁOWOŚCI W REALIZACJI
niewykonanie części prac objętych umowami
rozliczanie prac i materiałów, które nie zostały wykonane
stosowanie tańszych lub niezgodnych materiałów
błędy technologiczne i wykonawcze
prace prowadzone w nieodpowiednich warunkach (wilgoć, zima)

EFEKTY (NA PODSTAWIE ZREALIZOWANYCH REMONTÓW)
przecieki wracają mimo wykonanych prac
konieczność ponownych remontów tych samych miejsc
znaczące wzrosty kosztów w trakcie realizacji
pogorszenie stanu technicznego zamiast poprawy

Płacimy za remonty,
które nie rozwiązują

problemów

Nadzór nad remontami i jakość wykonania

To nie są pojedyncze
błędy — to

powtarzalny model
działania.



Przykłady:
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MALOWANIE 
KLATEK 

w budynku 188 

trwa ....

....od kwietnia 2025

Przykłady:



BRAK INFORMACJI OPERACYJNYCH, TRANSPARENTNOŚCI,
ODPOWIEDZI NA PYTANIA:

brak informacji o pracach podwykonawców (koszenie
trawy, opryski chemiczne)
brak informacji o planowanych remontach i pracach przy
lokalach (np. malowanie)
brak informacji o awariach i zdarzeniach (np. przecieki)
brak komunikacji w sprawach istotnych dla wspólnoty
(np. służebność, nowe inwestycje)
ogłoszenia w gablotach są nieczytelne i praktycznie
niezauważalne
brak odpowiedzi na pytania mieszkańców (często od lat)
brak reakcji na maile oraz pytania zadawane na
zebraniach
tylko garstka ludzi ma wgląd w garstkę spraw

👉 ryzyko dla dzieci, zwierząt i mieszkańców

Komunikacja z mieszkańcami...



Służebność:
SĄSIEDNIA INWESTYCJA:

Mieszkańcy nie byli informowani o zmianach w decyzjach administracyjnych (np. pozwoleniach
budowlanych dla sąsiedniej inwestycji):

 👉 wspólnota nie miała możliwości złożenia sprzeciwu w ustawowym terminie, w efekcie powstała
większa zabudowa (dodatkowe kondygnacje), co zwiększa obciążenie wspólnej infrastruktury: więcej
samochodów, szybsze zużycie dróg i instalacji,
 👉 przez wiele lat nie obciążano deweloperów kosztami korzystania z naszej infrastruktury
 👉 koszty utrzymania zostały przeniesione na wspólnotę

Inna wspólnota (T2) podważa sposób rozliczeń i ich podstawy (sprawa służebności jest obecnie w
sądzie (~158 tys. zł):

 👉mieszkańcy nie mają informacji, jak dokładnie koszty służebności są liczone i rozliczane pomiędzy
budynkami i czego dokładnie dotyczą
 👉 brak przejrzystości rozliczeń i dostępu do dokumentów
 👉 wiele pytań dotyczących zasad, kwot i okresów rozliczeń pozostaje bez odpowiedzi od lat

Nie było i nie ma pełnej informacji o ryzykach prawnych i finansowych, kosztach i planie działania.



EFEKTYWNOŚĆ OBECNEGO ZARZADCY

PŁACIMY WIĘCEJ – A DOSTAJEMY MNIEJ.
PŁACIMY ZA TE SAME PROBLEMY WIĘCEJ NIŻ RAZ.
KOSZTY ROSNĄ, ALE PROBLEMY POZOSTAJĄ.
FINANSUJEMY BŁĘDY – ZAMIAST IM ZAPOBIEGAĆ.
BRAKUJE KONTROLI, ALE KOSZTY PONOSIMY MY.
DECYZJE ZAPADAJĄ BEZ INFORMACJI – KOSZTY JUŻ NIE.
NIE EGZEKWUJEMY ODPOWIEDZIALNOŚCI – PRZEJMUJEMY KOSZTY.
SYSTEM NIE CHRONI WSPÓLNOTY – GENERUJE STRATY.
TO NIE INCYDENTY – TO POWTARZALNY SCHEMAT.
TRACIMY PIENIĄDZE, KONTROLĘ I WPŁYW.

Płacimy za błędy zarządcy, 
który powinien 

nas chronić.



Wybór Nowego zarzadcy - nasze podejście

Przeanalizowaliśmy 13 firm zarządzających nieruchomościami
Pracowaliśmy w wieloosobowym zespole, dzieląc się na obszary

Weryfikowaliśmy referencje nie tylko na papierze i w opiniach na google
 👉 rozmawialiśmy z mieszkańcami innych osiedli
 👉 sprawdzaliśmy realne doświadczenia współpracy
analizowaliśmy zaplecze operacyjne:
 👉 techniczne, finansowe i prawne
👉 zdolność do zarządzania złożonymi problemami (duże remonty, służebność, spory)
nie skupialiśmy się wyłącznie na cenie za m2 (ale na realnych oszczędnościach)
👉 ocenialiśmy przede wszystkim obszary, które dziś u nas nie działają
👉 oraz sposób, w jaki poszczególni zarządcy je rozwiązują

                                                                              Na tej podstawie rekomendujemy wybór....



PRIME PROJECT

Planowanie vs.
działanie
reaktywne

KVW-e: brak planu
remontów, działania „po
fakcie”
Prime Project: planowanie
remontów,
harmonogramy i priorytety
 👉 mniej awarii, niższe
koszty w czasie

Kontrola i jakość
wykonania

KVW-e: brak
skutecznego nadzoru,
powtarzające się błędy
Prime Project: nadzór
techniczny, kontrola
wykonania i odbiorów
 👉 koniec płacenia za te
same remonty

Transparentność
i komunikacja

KVW-e: brak informacji,
brak odpowiedzi, brak
przejrzystości
Prime Project: jasna
komunikacja, dostępność,
transparentność działań
 👉 pełna kontrola
mieszkańców nad tym, co
się dzieje

Koszty – całość
Koszt: +0,14 zł/m²
 👉 ok. 10 zł miesięcznie
przy 75 m²

ALE: Prime Project wskazał
konkretne obszary na
oszczędności:

energia bierna (lata
przepłacania)
zawyżona moc
zamówiona (ciepło)
nieoptymalne rozliczanie
mediów



Dla osób w trakcie i przed remontami
Remonty będą kontynuowane 1
Zmiana zarządcy nie oznacza zatrzymania remontów ani zmiany umów.
Różnica polega na tym, że pojawi się realny nadzór i lepsza kontrola2

3 Zawarte umowy z wykonawcami pozostają w mocy, a zmiana
zarządcy nie zmienia zawartych zobowiązań

Spotkanie dla mieszkańców
📅 czwartek 11 czerwca,     🕒 godz. 18:30     📍 SWPS przy ul. Ostrowskiego 30b, sala nr 125, 1piętro

Prime Project odpowie na wszystkie Państwa pytania
możliwość bezpośredniego poznania podejścia do zarządzania

👉 to okazja, żeby samodzielnie ocenić zarządcę
 👉 i podjąć świadomą decyzję



Co jeśli nie mogę być na spotkaniu?

Zmiana zarządcy 

👉 jeśli nie mogą Państwo wziąć udziału w spotkaniu
istnieje możliwość udzielenia pełnomocnictwa, oznacza to, że inna osoba będzie
mogła zagłosować w Państwa imieniu
👉 podzieliliśmy się na grupy mieszkańców,
 które będą kontaktować się z Państwem i zbierać pełnomocnictwa zarówno fizycznie
jak i zdalnie
👉 Jeśli Państwa sąsiedzi nie mają tej informacji, prosimy zaprosić ich do grupy na
WhatsApp – tam publikujemy bieżące aktualizacje.

👉 Zmiana zarządcy odbywa się poprzez podjęcie uchwały przez właścicieli, gdzie większość
udziałów (min. 51%) musi zagłosować „za”.
 👉 Po podjęciu uchwały proces przejścia odbywa się bez przerywania bieżącego zarządzania.

Każdy głos ma znaczenie – nawet jeśli nie mogą Państwo być obecni.



Skontaktuj się z nami

ogrody.grabiszynskie@op.pl

E-mail:

Media społecznościowe:

+48 515 473 943Zadzwoń:

PYTANIA?
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