Warszawa, dnia 31 marca 2021 r.

Szanowni Panstwo,

ponize] prezentujemy najwaznicjsze zalozenia polityki remontowej
Spotdzielni w perspektywie najblizszych 5 lat. Chcemy bowiem, aby kazdy
z Panfistwa miat rzeczywista §wiadomo&¢ jak wiele prac nalezy jeszcze wykonac.

Dla przypomnienia w latach 2019 — 2020 wykonaliSmy szereg robét
w obszarze tzw. krytycznej infrastruktury. W pierwszej kolejnosci
zrealizowaliSmy wowczas bardzo kosztowna modernizacje wezla cieplnego
obstugujacego Osiedle Falata/Fowicka/Narbutta. Owczesny stan tego wezta
mozna okresli¢ eufemizmem jako stan agonalny i jedynie juz archiwalne zdjecia
oddaja moc tego okreslenia. Wraz z wezlem wykonalismy we wskazanym
okresie wiele innych prac zwiqzanych 7 wymiang czesci instalacji centralnego
ogrzewania, cieplej wody. W tym wykonalismy izolacje termiczne setek metrow
bieiqcych poziomych rurociqgow instalacji, aby tmniejszyc¢ straty ciepla na
przesyle. Nie mamy zadnych watpliwosci, ze zrealizowaliSmy powyzsze prace
w ostatnim mozliwym momencie. Dzi§ system lokalnego przetwarzania ciepla
i jego przekazywania dziala bezawaryjnie, poza sytuacjami awarii na sieci
dostawcy ciepta — VEOLIA, ktora tej zimy borykala si¢ z wieloma awariami
w catej Warszawie.

Kolejnym obszarem w zakresie dostaw ciepla, ktory wymaga pilnej
uwagi i systematycznych dzialan sq piony centralnego ogrzewania oraz cieplej
wody. Dlatego chcqc byé rzetelnymi musimy Parstwu wyjasnic,
Ze niezbednym jest utworzenie rezerwy na wykonywanie sukcesywnej wymiany
pionow centralnego ogrzewania i cieplej wody w Panstwa lokalach.

Coraz czeSciej Spoétdzielnia musi takze podejmowac naprawy zwigzane
z elewacja i jej elementami. Wyjasniamy przy tym, ze obydwa zespoly naszych
budynkdéw ujcte sa w rejestrze zabytkow. Fakt ten sprawia, ze Spotdzielnia musi
prowadzi¢ prace naprawcze przy elewacjach wg metody 1 przy uZyciu
materialéow  zaakceptowanych przez Mazowieckiego Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkéw. Dlatego koniecznym bylo opracowanie projektu
naprawy wszystkich elewacji i uzyskanie zgody Konserwatora Zabytkow oraz
pozwolen budowlanych na wykonywanie remontéw konserwatorskich, aby
kazdorazowo nie zleca¢ odrebnie takiego opracowania. Na podstawie
uzyskanych juz projektow remontdéw konserwatorskich i stosownych pozwolet,
uzgodnien moZzemy wykonywa¢ renowacje elewacji. Przy czym warto$¢
kosztorysowa najpilniejszych prac konserwatorskich obejmujacych remonty
elewacji — w I etapie Rakowiecka 59/59A, remont konstrukcji i izolacji
przeciwwodnej wegzta Rakowiecka 59A, wykonanie izolacji przeciwwodnej
stropu i1 Scian wezta Falata 2, sukcesywne wymiany piondw gazowych
(w zaleznoS$ci od potrzeb), nie przekroczy 3 min zt.

Sa to niewatpliwie ogromne kwoty, bo stanowiace rownowartos¢ odpisow
na fundusz remontowy za okres okoto 6 lat. Przyjmujac przy tym, ze warto$¢
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zamawianych robot jest co do zasady nizsza niz warto$¢ kosztorysowa, to i tak
faktem jest, ze Spoldzielnia nie posiada srodkow na ten cel, nawet na wykonanie
jednego z etapdw. Z drugiej strony widoczna jest ,,golym” okiem postgpujgca
degradacja w obszarze elewacji liczacych sobie juz 90 lat i w miedzyczasie
poddanych tak probie wojennej pozogi jak tez nieuprawnionym naprawom,
ktore nie uszly uwadze Konserwatora Zabytkéw. Oczywiscie Spoldzielnia
sprawdza 1 wystgpuje aktualnie o dofinansowanie do prac ze wszystkich
dostepnych zrddel. Jednakze trzeba mie¢ absolutna Swiadomo$é, ze samo
pozyskanie dofinansowania nie sfinansuje potrzeb remontowych w tym
zakresie, a odpisy na fundusz remontowy musza zabezpieczal takze potrzeby
w innych obszarach, ktére wymagaja naszej aktywnosci.

Wyjasniamy, ze w biezacym roku musza zosta¢ wykonane zaplanowane juz
przed wieloma laty nast¢pujace zadania:
a. remont konstrukcji i izolacji stropu wezta przy ul. Rakowieckiej 59A
(przygotowany od strony formalno-prawne;j),
b. wykonanie izolacji poziomej stropu 1 pionowe] §cian wezla — Falata 2
(przygotowany od strony formalno-prawne;j),
¢. wymiana czeéci piondw gazowych. Z czego w pierwszym etapie nalezy
zagwarantowac srodki w kwocie nie mniejszej niz 52 412,90 zL W naszej
ocenie, 7 uwagi na bezpieczenstwo uiytkowania, wskazanym jest, aby
sukcesywnie zastgpowad stare piony gazowe nowymi 7 jednoczesnym
wyprowadzeniem pionow na klatki schodowe. W tej sytuacji jeden nowy
pion zastgpi dwa piony lokalowe.

Ponadto do zrealizowania jest:
a. wykonanie czegsci nowego pokrycia dachu nadbudowy Lowicka 51
w technologii i przy uzyciu materialow okreslonych w projekcie remontu
konserwatorskiego,
b. rozpoczecie remontu konserwatorskiego elewacji budynkoéw Rakowiecka
59/59A. Z czego w pierwszym etapie konieczne jest zagwarantowanie
srodkow w kwocie 103 648,44 zl.

Powyzej przedstawione najwazniejsze prace rokrocznie wykazywane sg
w protokotach z okresowych kontroli budynkow 1 ich instalacji. Wskazuja one
na konieczno§¢ radykalnego zwigkszenia zakresu prac konserwacyjnych
i remontowych.

Biezace prace remontowe polegajace na usuwaniu pekniec i uszkodzen
elewacji naszych budynkow nie zapobiegaja postepujacej degradacji $cian
zewnetrznych budynkow i powstawaniu szkdd w lokalach. Jak widac prace te sa
daleko poza mozliwo$ciami sfinansowania ich z biezacych wplat na fundusz
remontowy. Dlatego jedynym rozwigzaniem pozwalajacym wykonaé prace
wlasciwie i w mozliwej do przewidzenia przysziosci jest ich sfinansowanie
z kredytu oraz z dofinansowan zewnetrznych.
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Szereg tazy Mieszkancy odnosili si¢ negatywnie do podjecia kredytu
przez Spoldzielnig, dlatego, ze zastawem miaty by¢ nasze nieruchomosci,
co ograniczaloby nasze prawo wilasnosci do nich. Obecnie sprawdziliSmy
mozliwoéci wziecia dhugoterminowego kredytu na korzystnych warunkach
oprocentowania i splat. Jedynym zabezpieczeniem takiego kredytu bylyby
wplywy zasilajace fundusz remontowy /ub/i rachunek eksploatacji. Formula ta
jest do$¢ powszechnie stosowana 1 w zaden sposob nie obciaza lokali przy
obrocie nimi. Nie ma tez koniecznosci ustanawiania zabezpieczenh w postaci
wpisow w ksiggach wieczystych. Wstgpne warunki finansowe przedstawiaja si¢
nastepujaco: oprocentowanic miedzy 2,19 a 2,49% rocznie, prowizja za
udzielenie migdzy 0,00 a 1,00 % wartosci uruchomionego kredytu.
Zabezpieczenie — pelnomocnictwo dla banku do rachunku funduszu
remontowego i ew. rachunku eksploatacji, z ktorych dokonywana bylaby
automatyczna splata kredytu. Co wazne jezeli chcielibyémy skorzystaé
z przyznawanej przez Bank Gospodarstwa Krajowego premii remontowej
w wysokos$ci 15 % wartosci inwestycji, to musimy zaciagna¢ kredyt, gdyz tylko
przy kredycie przyznawana jest premia remontowa. Przy tym wysokos¢ premii
remontowej pokryje koszty obstugi kredytu. Dlatego uwazamy, Ze nie istnieje
zaden rozsadny argument przeciw kredytowi. Oczywiscie analizujemy takze
i inne formy finansowania jak np. emisja obligacji wewngtrznych.

W tym miejscu nalezy podkreslic, ze dalsze odkladanie w czasie
remontéw konserwatorskich nie jest mozliwe i moze to doprowadzic¢ nie tylko
do bardzo kosztownych w skutkach awarii, ale moze tez zakonczyé sie
nalozeniem na Spdldzielni¢ administracyjnego obowiazku wykonania prac
w okres§lonym czasie. Tej sytuacji chcemy uniknaé, bo woéwczas koniecznym
byloby drastyczne 1 natychmiastowe zwigkszenie odpisow na fundusze
remontowe poszczegbélnych budynkow.

Zgodg na podjecie kredytu Statut Spoldzielni i przepisy prawa uzalezniaja
od decyzji Walnego Zgromadzenia i taki szczegdlowy wniosek Zarzad
przedstawi najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu. Wczesniej jednak chcemy
ten temat przedyskutowac z Pafistwem.

Nie widzac innej mozliwosci zapobieganiu degradacji naszych budynkéw
prosimy o przemyslenie tej sprawy. Warte podkreslenia jest, ze w zasobie
Spétdzielni znajduja si¢ budynki tworzace wyjatkowy, unikalny przyktad
architektury modernistycznej. Nie sa to obiekty z tzw. ,,wielkiej plyty”, ktore
moglibyémy wyremontowaé ocieplajac w kwotach nie wyzszych niz 40%
kosztéw prac konserwatorskich. Z drugiej strony warto§¢ lokali w naszych
budynkach osiaga tez inne stawki niz w zwykiych budynkach, bo ceny
transakcyjne wahaja si¢ od 13 do 17 tysigcy z¥/m2 powierzchni lokalu.

Szczegdtowe informacje w powyZszych tematach mozna uzyskac
w biurze Spoétdzielni. Czgé¢ informacji zawartych w projektach remontdéw
konserwatorskich bedziemy sukcesywnie zamieszczaC na stronie Spoldzielni,
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aby mogli Panstwo zapoznal si¢ z problemami poruszonymi powyzej
1 zakresem niezbgdnych remontow.
Chcac powyzsze omoOwi¢ szerzej z Panstwem proponujemy
przeprowadzenie konsultacji spolecznych wg nastepujacego harmonogramu:
a. budynki Akacjowa 2, 4, 6, 81 10 —7 kwietnia w godzinach 14:00-18:00,
b. budynki Rakowiecka 59, S9A — 9 kwietnia w godzinach 14:00-18:00,
¢. budynki Fatata 9,11,13 1 15 — 12 kwietnia w godzinach 14:00-18:00,
d. budynki Falata 2, 4 — 14 kwietnia w godzinach 14:00-18:00,
e. budynki Lowicka 51, 53 1 adres Narbutta 82 — 16 kwietnia w godzinach
14:00-18:00.

Konsultacje odbgda si¢ w biurze Spoldzielni. Serdecznie zapraszamy
przy czym preferujemy kontakt pisemny, e-mail’owy lub telefoniczny.

Po przeprowadzeniu konsultacji spolecznych rozeSlemy Panstwu jeszcze
ankiete, poprzez ktora bgdziemy chcieli pozna¢ Panstwa opinie w przedmiocie
prac, ktére musimy wykona¢ i sposobu ich finansowania. JesteSmy otwarci na
Panstwa propozycje, sugestie 1 opinie.
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