Zarzgdzanie
wspolnotq - fakty,
problemy i mozliwosci
zmiany

Ogrody Grabiszynskie - budynki G1 (galeriowiec)
| T1 (tarasowiec)

N




O Kim jestesmy

Za tym wystgpieniem stoi grupa mieszkancow
budynkdow T1 (tarasowiec) oraz G (galeriowiec)

Reprezentujemy rézne perspektywy:

— mieszkancy od wielu lat oraz nowi wtasciciele

— osoby z doswiadczeniem budowlanym, architektonicznym, finansowym
— osoby majqce doswiadczenie w zarzqdzaniu wspodlnotami

Nie reprezentujemy zadnej firmy —
dziatamy wytgcznie w interesie mieszkancow

O Dlaczego jestesmy

<~ Zaczeto sie od powtarzajgcych sie problemdw — remontdw, ktdre nie rozwiqzywaty usterek,
rosnqcych kosztdw oraz braku jasnych odpowiedzi.
<~ To wzbudzito nasze waqtpliwosci - czy interes mieszkancow jest odpowiednio chroniony.




Zaczelismy zadawac proste pytania:

Czy nasza wspaolnota jest dobrze zarzqdzana?
Czy nasze pieniqgdze sq dobrze wydawane?
Czy nasze interesy sq odpowiednio chronione?

Postanowilismy to sprawdazic:

1.przeanalizowalismy dostepng dokumentacje
2.porownalismy zakresy prac z rozliczeniami
3.oparlismy sie na faktach, nie opiniach

Przeanalizowalismy dokumentacje zarzqdcy, protokoty przeglgddéw oraz
rzeczywiste rozliczenia remontow.




O Schemat Zarzqgdzania Osiedlem

WSPOLNOTA MIESZKANIOWA

ZARZADCA POWIERZONY

KOMUNIKACIJA

FINANSE | UTRZYMANIE REMONTY |
ADMINISTRACJA TECHNICZNE

ROZLICZENIA INWESTYCIE

e informowanie o
decyzjach i
remontach obstuga

e odpowiedzi na formalna
pytania wspolnoty
mieszkancow dokumentacja

o transparentnos¢ reprezentacja
dziatan wspolnoty w

postepowaniach

e rozliczenia Firmy zewnetrzne: e planowanie
kosztow e Serwis, remontdéw

e fundusz sprzatanie, o Wybor
remontowy i ochrona, zielen, wykonawcow
budzet media e nadzor nad

« obciazanie innych * biezace realizacja prac
wspolnot / utrzymanie
deweloperow budynkéw




£ -KARTOTEKA

C

EJ WSPOLNOTY

Brak dtugoterminowego planu remontow od 2010 r. B UMOWY 14.05.2026
Plan zostat wymuszony przez mieszkancow (2025 r.),
harmonogromu i tronqurentnos'ci WCIQZ brak I Odpowiedzi Inspektora do Protokotu z Zebrania 30.04.2026

_ - - _ I Protokdt z Zebranie Wspdlnoty Mieszkaniowej OG 23.04.2026
e Zalecenia remontowe wynikajg z corocznych i piecioletnich
przeglgdéw budowlanych (dokumenty z 2000 r. udostepnione w B materiat z zebrania 23.03.2026 24.03.2026
2024 r. ).

I Zawiadomienie o zebraniu 17.03.2026

eSzczegodtowa ocena stanu technicznego wraz z oszacowaniem

kosztow zostata wymuszona po interwencji mieszkancow. . | _
I Przeglad budowlany z szacunkowymi kosztami napraw

e przeglqgd budowlany z szacunkami kosztow zostat udostepniony dla budynku G i T1 12.01.2026
styczniu 2026 r.
eSzacowana wartos¢ remontow to 2,456 min zt. B zatacznik nr 1do uchwaty 6/2025 28.11.2025
ePrezentacja zarzqdcy (marzec 2026 r.) — brak planu na .
: , . , I zatacznuiki do uchwaty 4/2025 15.09.2025
wykorzystanie catosci srodkow.
I Przeglad tarasow/balkonow 25.07.2025

Dlaczego to problem?

eRyzyko dalszego pogarszania sie stanu technicznego budynku. I Worywanie plictow 23 czenvwca et fm
eNieefektywne wykorzystanie zgromadzonych srodkdw.
eodktadanie remontdw oznacza wyzsze koszty w przysztosci -
ceny materiatéw i ustug rosnq z roku na rok. B Protokét z przegladu budowlanego 2024 25.07.2024

emamy wiele pilnych potrzeb, ktére juz dzis wymagajg dziatania. —~
1

B Przeglady budowlane za lata 2020-2022 21.11.2024



O Co nie zostato zrobione?

*brak harmonogramu *brak priorytetow
*brak uchwat remontowych *brak rzetelnych analiz ofertowych

0O Strata w min - Rekojmia 1 Gwarancja

Wady o wartosci ok. 2,5 min zt zostaty zidentyfikowane w ramach przeglqdow budowlanych
~~ Obowiqzek:

Wiekszosc wad powstata w okresie objetym rekojmiq i gwarancjq dewelopera STELLAR,co oznacza,
ze koszt ich usuniecia powinien poniesc¢ deweloper, a zarzgdca (KVW-e) powinien te naprawy
wyegzekwowac

~~ Fakt:

KVW-e nie podjgt skutecznych dziatan w tym kierunku i nie wyegzekwowat napraw od dewelopera
'~ Efekt:

Koszt tych napraw zostat w praktyce przeniesiony na wspolnote = realna strata finansowa mieszkancow



O Wybdr wykonawcow

PROCES WYBORU WYKONAWCY Rozliczenie wydatkdw z Funduszu Remontowego
e brak regulaminu remontéw i jasnych procedur w roku 2025
wyboru ZADASZENIE BUDYNKU G — uchwata 2/2024 ( 80 757) wydatkis7 00000 INTER BUD Modrzejewski

e brak porownywalnych ofert (rézne zakresy prac)

. ,najtarisza oferta” obejmuje najmniejszy zakres MALOWANIE SCIANY — UCHWAEA 8/2022 (37 000) Wydatki 36 550,00
'~ poréwnywanie nieporéwnywalnych ofert (,jabtka Zabezpieczenie przed ptactwem - uchwal 6/2022 (10500)  Wydatki 5 500,00 _ _
dO gruszek”) . Dach al. Hallera 186 (4 pietro) lewa strona Wydatki 36 050,00 INTER BUD Mod rZejews Ki
Czy wybdér wykonawcy jest dopasowywany pod Naprawa 3 taraséw 184-182 — uchwata 6/2024 (100 000) wydatki 137 300,00 INTER BUD Modrzejewski
jednq fler7 Naprawa tarasu 188/50 — uchwata 4/2025 wydatkisoooo,00 INTER BUD Mod I'ZEj ewsKki
Koszty kontenerdw Wydatki 8000,00
tacznie wydatkowano 410 398,19

WARUNKI UMOW
e nadmierne zaliczki (wyzsze niz koszt materiatow)
e nierownowaga kar (wysokie dla wspdlnoty 1% dziennie, niskie dla wykonawcy 0,1%)
e brak zabezpieczenia roszczen (brak kaucji)
e brak zasad rozliczania prac dodatkowych
<~ przeptacamy i tracimy kontrole nad kosztami
_ reszte doptacamy podzniej — w pracach dodatkowych i kolejnych remontach




O Nadzor nad remontami i jakosc wykonania

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

NIEPRAWIDEOWOSCI W REALIZAC]I
e niewykonanie czesci prac objetych umowami
e rozliczanie prac i materiatow, ktore nie zostaty wykonane
e stosowanie tanszych lub niezgodnych materiatéw
e btedy technologiczne i wykonawcze
e prace prowadzone w nieodpowiednich warunkach (wilgoc, zima)

EFEKTY (NA PODSTAWIE ZREALIZOWANYCH REMONTOW)
e przecieki wracajg mimo wykonanych prac
e koniecznos¢ ponownych remontéw tych samych miejsc
e znaczgce wzrosty kosztéw w trakcie realizacji
e pogorszenie stanu technicznego zamiast poprawy




Gtowne nieprawidtowosci

Finanse

ZADASZENIE NAD LOKALAMI W
BUDYNKU G - DALEJ CIEKNIE

Brak wizji lokalnej i odkrywek oraz prawidtowej diagnozy usterek i przedmiaru prac przed wykonaniem remontu. Przyjecie
btednej technologii a takze zawyzenie powierzchni prac do wykonania | materiatow.

Prace wykonano niezgodnie z umowa i technologia (brak wywiniecia papy, brak warstw | materiatow systemowych, pominiete
elementy, brak wykonania warstwy spadkowej).

Zastosowanie przez INTER-BUD Modrzejewski tanszych lub gorszych materiatow niz to wynikato z przedstawionych ofert i z
zawarte] umowy a pomimo tego wykonawca otrzymat nienalezne wynagrodzenia.

Brak dwdéch warstw papy. Zamiast warstwy papy podktadowe], wykonawca zastosowat tanszy ,zamiennik” w postaci warstwy
preparatu gruntujacego co absolutnie nie jest funkcjonalnie rdwnowazne z warstwa papy podktadowej.

Btedy wykonawcze (m.in. zta technologia klejenia papy, prace na wilgotnym podtozu).

Zastosowanie tanszych lub gorszych materiatow niz to wynikato z przedstawionych ofert | z zawarte] umowy a pomimo to
wykonawca otrzymat nienalezne wynagrodzenia.

Rozbieinosci ilosciowe i finansowe - rozliczono prace | materiaty niewykonane.

Dokonano odbioru koncowego pomimo braku wykonania wszystkich prac (np. brak uszczelnienia papy na wszystkich
taczeniach).

Efekt ostateczny nieskuteczny remont — nadal wystepuja przecieki i zastoiny wody.

Kwota najtanszej oferty lecz odrzuconej prze KVW-e umowy: 60.300 zl,
Kwota faktyczna wyptacona przez KVW-e za remont: 97.000 zl

Kwota maksymalna planowana na remont zgodnie z uchwata: 80.757 zl.



Remont dachu - klatka 186, 4 pietro

Gtowne nieprawidtowosci

* Remont tej czesci dachu jest wykonywany prze KVW-e po raz kolejny.
* Brak zastosowania dwdéch warstw papy. Wykonawca INTER-BUD Modrzejewski potozyt jedynie warstwe papy wierzchnie] — podczas

gdy technologia remontu i zawarta umowa przewidywata utozenie warstwy papy podktadowe] | wierzchniego krycia — tego samego

producenta.
* Tak wiec zamiast 115 m?> papy podktadowej zastosowano 0 m® a mimo to wykonaca otrzymat nienalezne wynagrodzenie, Potozenie
tylko jednej warstwy papy kompletnie mija sie z celem.
* Rozliczono prace i materiaty, ktorych nie wykonano / nie zakupiono.
*  Wykonawca w ogdle nie usunat starej i nie wywiozt starej papy a mimo to Wykonawca otrzymat za to nienalezne wynagrodzenie.
*  Wykonawca m.in. nie oczyscit podtoza, nie zagruntowat podtoza, nie zakupit materiatu na podtoze, a pomimo tego wykonawca

otrzymat nienalezne wynagrodzenie.

* Dokonano odbioru koncowego pomimo braku wykonania wszystkich prac (np. brak uszczelnienia papy na wszystkich taczeniach).

yce dastku- papa Lemar LEMBIT SUPE Whniosek
« Zakres wykonanych prac nie odpowiadat zakresowi optaconemu przez KVW-e a otrzymano gorszy jakosciowo efekt przy braku obnizenia

ceny. Zadaszenie nadal przecieka. Koniecznosc¢ ponownego wykonania remontu.

Finanse
*» Kwota zawarte] umowy: 31.375 zt

*» Kwota faktycznie wyptacona przez K\VW-e: 36.050 zt



Remont tarasow przynaleznych do mieszkan

184/6,184/5, 182/4
(wydano 137.300 zt z planownych pierwotnie 66.812 zt)

Gtowne nieprawidtowosci

* a) Brak odkrywek tarasow oraz prawidtowe] diagnozy usterek, i dlatego tez nie
przewidziano wszystkich koniecznych prac remontowych, co spowodowato wielokrotne
aneksowanie pierwotnej] umowy | ostatecznie zaskutkowato to wzrostem kwoty remontu
Z pierwotnych 66.812 ztotych do kwoty 137.300 ztotych.

* Brak wyceny zakresu prac realizowanych w rzeczywistosci w tym aneksowanych prac
dodatkowych.

* Potozenie ptytek na klej na jednym z trzech tarasow pomimo odradzenia tej metody
przez inspektora nadzoru.

Whiosek

* Brak wyceny zakresu faktycznie zrealizowanych prac, co spowodowato wydanie
koncowo 137.300 zt z planownych 66.812 zt.

Finanse
* Kwota zawarte] umowy: 66.812 ztotych,

. * Kwota faktyczna wyptacona przez KVW-e za remont: 137.300 ztotych.
- widok ogolr

1 odspojeniu



REMONT: TARASU PRZYNALEZNEGO DO
MIESZKANIA 188/50
Zalanie mieszkania znajdujgcego sie ponizej w
trakcie prac

Gtowne nieprawidtowosci:

* Zalanie mieszkania znajdujacego sie ponizej

* Prace remontowe nie zostaty jeszcze ukonczone a mimo to zostat podpisany
protokot odbioru koncowego prac i wyptacone wynagrodzenie. Co wiecej ostateczna
kwota remontu moze nadal ulec zmianie,

* Remont przeprowadzany byt w listopadzie pomimo ztych warunkéw atmosferycznych -
Roboty prowadzone podczas deszczu, sSniegu i niskich temperatur.

* Nastgpito wiec naruszenie wymaganego rezimu technologicznego.
* Brak tymczasowego zadaszenia remontowanego tarasu.

Whiosek

* Koniecznosci poprawienia wykonanych prac, aby uzyskac nalezytg jakosc¢ remontu.

Finanse
* Kwota zawartej umowy: 90.000 zt
* Kwota faktycznie wyptacona przez KVW-e: 88.189 zt
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O Komunikacja z mieszkancami...

BRAK INFORMAC]I OPERACYJNYCH, TRANSPARENTNOSCI,
ODPOWIEDZI NA PYTANIA:

e brak informacji o pracach podwykonawcow (koszenie
trawy, opryski chemiczne)
e brak informacji o planowanych remontach i pracach przy
okalach (np. malowanie)
e brak informacji o awariach i zdarzeniach (np. przecieki)
e brak komunikacji w sprawach istotnych dla wspadlnoty
(np. stuzebnos¢, nowe inwestycje)
e ogtoszenia w gablotach sq nieczytelne i praktycznie
niezauwazalne
e brak odpowiedzi na pytania mieszkancow (czesto od lat)
e brak reakcji na maile oraz pytania zadawane na
zebraniach
e tylko garstka ludzi ma wglgd w garstke spraw
<~ ryzyko dla dzieci, zwierzqt i mieszkancow




C

SASIEDNIA INWESTYCIJA:

e Mieszkancy nie byli informowani o zmianach w decyzjach administracyjnych (np. pozwoleniach
budowlanych dla sgsiedniej inwestycji):
_ wspolnota nie miata mozliwosci ztozenia sprzeciwu w ustawowym terminie, w efekcie powstata

wieksza zabudowa (dodatkowe kondygnacje), co zwieksza obcigzenie wspdlnej infrastruktury: wiecej
samochododw, szybsze zuzycie drog i instalagji,

_ przez wiele lat nie obcigzano deweloperow kosztami korzystania z naszej infrastruktury

_ koszty utrzymania zostaty przeniesione na wspdlnote

e Inna wspolnota (T2) podwaza sposob rozliczen i ich podstawy (sprawa stuzebnosci jest obecnie w
sqdzie (~158 tys. zt):

_mieszkancy nie majq informacji, jak doktadnie koszty stuzebnosci sqg liczone i rozliczane pomiedzy

budynkami i czego doktadnie dotyczqg

_ brak przejrzystosci rozliczen i dostepu do dokumentéw

_ wiele pytan dotyczgcych zasad, kwot i okresow rozliczen pozostaje bez odpowiedzi od lat

Nie byto i nie ma petnej informacji o ryzykach prawnych i finansowych, kosztach i planie dziatania.



O EFEKTYWNOSC OBECNEGO ZARZADCY

e PtACIMY WIECE] - A DOSTAJEMY MNIE].

e PLACIMY ZA TE SAME PROBLEMY WIECE] NIZ RAZ.

e KOSZTY ROSNA, ALE PROBLEMY POZOSTAJA.

e FINANSUJEMY BLEDY — ZAMIAST IM ZAPOBIEGAC.

e BRAKUJE KONTROLI, ALE KOSZTY PONOSIMY MY.

e DECYZJE ZAPADAJA BEZ INFORMAC]I — KOSZTY JUZ NIE.
e NIE EGZEKWUJEMY ODPOWIEDZIALNOSCI — PRZEJMUJEMY KOSZTY.
e SYSTEM NIE CHRONI WSPOLNOTY — GENERUJE STRATY.

e TO NIE INCYDENTY — TO POWTARZALNY SCHEMAT.

e TRACIMY PIENIADZE, KONTROLE | WPLYW.




O Wybor Nowego zarzadcy - nasze podejscie




O PRIME PROJECT

Planowanie vs.
dziatanie
reaktywne

e KVW-e: brak planu
remontow, dziatania ,,po
fakcie”

e Prime Project: planowanie
remontow,
harmonogramy i priorytety

e <~ mniej awarii, nizsze
koszty w czasie

O

Kontrola i jakos
wykonania

e KVW-e: brak
skutecznego nadzoru,
powtarzajqce sie btedy

e Prime Project: nadzor
techniczny, kontrola
wykonania i odbioréw

o < koniec ptacenia za te
same remonty

O

Transparentnos
| komunikacja

e KVW-e: brak informacji,
brak odpowiedzi, brak
przejrzystosci

e Prime Project: jasna
komunikacja, dostepnosc,
transparentnosc dziatan

e <~ petna kontrola
mieszkancow nad tym, co
sie dzieje

Koszty — catosc¢

e Koszt: +0,14 zt/m?2
o <~ ok. 10 zt miesiecznie
przy 75 m?
ALE: Prime Project wskazat
konkretne obszary na
oszczednosci:
e energia bierna (lata
przeptacania)
e ZOWYZzZONA MOC
zamowiona (ciepto)
e nieoptymalne rozliczanie
mediow



O Dla oséb w trakcie i przed remontami

Remonty bedqg kontynuowane

Zmiana zarzqdcy nie oznacza zatrzymania remontow ani zmiany umow.
Rdznica polega na tym, ze pojawi sie realny nadzor i lepsza kontrola

Zawarte umowy z wykonawcami pozostajg w mocy, a zmiand
zarzqdcy nie zmienia zawartych zobowiqzan

O Spotkanie dla mieszkancow

czwartek 11 czerwca, godz. 18:30 9 SWPS przy ul. Ostrowskiego 30b, sala nr 125,

e Prime Project odpowie na wszystkie Panstwa pytania
e mozliwosc bezposredniego poznania podejscia do zarzqdzania

<~ to okazja, zeby samodzielnie oceni¢ zarzqdce
<~ i podjg¢ swiadomgq decyzje



O Zmiana zarzgdcy

<~ Zmiana zarzqdcy odbywa sie poprzez podjecie uchwaty przez wtascicieli, gdzi
udziatow (min. 51%) musi zagtosowac ,za”.
<~ Po podjeciu uchwaty proces przejscia odbywa sie bez przerywania biezqce

O Co jesli nie moge byc¢ na spotkaniu?

< jesli nie mogq Panstwo wziqd udziatu w spotkaniu
istnieje mozliwosc udzielenia petnomocnictwa, oznacza to, ze inna osoba bed
mogta zagtosowac w Panstwa imieniu

<~ podzielilismy sie na grupy mieszkancow,

ktore bedq kontaktowac sie z Paristwem i zbierac petnomocnictwa zarowno fizyczni
jak i zdalnie

<~ Jesli Panstwa sqsiedzi nie majq tej informacji, prosimy zaprosic ich do grupy na
WhatsApp — tam publikujemy biezqce aktualizacje.

Kazdy gtos ma znaczenie — nawet jesli nie mogg Panstwo byc¢ obecni.



O PYTANIA?

Skontaktuj sie z nami

E-mail:
ogrody.grabiszynskie@op.pl
Zadzwon: +48 515 473 943

Media spotecznosciowe:

Hallera 180,182,184,186,188
WhatsApp group




	Zarządzanie wspólnotą – fakty, problemy i możliwości zmiany
	Kim jesteśmy
	Za tym wystąpieniem stoi grupa mieszkańców budynków T1 (tarasowiec) oraz G (galeriowiec)
	Reprezentujemy różne perspektywy:  – mieszkańcy od wielu lat oraz nowi właściciele  – osoby z doświadczeniem budowlanym, architektonicznym, finansowym  – osoby mające doświadczenie w zarządzaniu wspólnotami
	Nie reprezentujemy żadnej firmy – działamy wyłącznie w interesie mieszkańców

	Dlaczego jesteśmy
	Zaczęliśmy zadawać proste pytania:
	Postanowilismy to sprawdzić:
	Schemat Zarządzania Osiedlem
	WSPÓLNOTA MIESZKANIOWA
	ZARZĄDCA POWIERZONY
	KOMUNIKACJA
	UTRZYMANIE TECHNICZNE
	ADMINISTRACJA
	REMONTY I INWESTYCJE
	FINANSE I ROZLICZENIA


	Planowanie Remontów
	Co nie zostało zrobione?
	*brak harmonogramu                        *brak priorytetów *brak uchwał remontowych             *brak rzetelnych analiz ofertowych

	Strata w mln - Rękojmia i Gwarancja
	PROCES WYBORU WYKONAWCY
	WARUNKI UMÓW
	EFEKTY (NA PODSTAWIE ZREALIZOWANYCH REMONTÓW)

	Przykłady:
	Przykłady:
	Przykłady:
	Przykłady:
	Przykłady:
	Komunikacja z mieszkańcami...
	BRAK INFORMACJI OPERACYJNYCH, TRANSPARENTNOŚCI, ODPOWIEDZI NA PYTANIA:

	Służebność:
	SĄSIEDNIA INWESTYCJA:

	EFEKTYWNOŚĆ OBECNEGO ZARZADCY
	Płacimy za błędy zarządcy,  który powinien  nas chronić.

	Wybór Nowego zarzadcy - nasze podejście
	PRIME PROJECT
	Planowanie vs. działanie reaktywne
	Kontrola i jakość wykonania
	Transparentność i komunikacja
	Koszty – całość

	Zmiana zarządcy
	Co jeśli nie mogę być na spotkaniu?
	Każdy głos ma znaczenie – nawet jeśli nie mogą Państwo być obecni.

	PYTANIA?
	Skontaktuj się z nami
	E-mail:
	Zadzwoń:
	Media społecznościowe:



