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Szanowni Panstwo,
zapraszamy do zapoznania sie z treéciq biuletynu, ktéry podsumowuje nojwazniejszq problematyke
funkcjonowania Spdtdzielni.

COVID-19

Pomimo zniesienia szeregu obostrzern choroba COVID-19 nie opuszcza nas | wydaje sie,
ze pozostanie z nami na state. Diatego nie nalezy bagatelizowaé skutkdw tej choroby, szczegdinie,
iz doswiadcza ona takze naszych Mieszkancow, a ostatnio i pracownikéw biura Spdtdzielni.
Bgdzmy ostrozni, stosujmy §rodki zapoblegawcze, unikajmy wigkszych skupisk ludzi, nle lekcewazmy
objawbw choroby | pamietgjmy, ze stan naszego zdrowia oddziatuje takze na zdrowie Innych.
Wtadze Spdtdzielni wdrozyty profilaktycznie oprysk altan na odpady komunalne oraz przecieranie

takich miejsc jak klamki | pochwyty w czesciach wspdlinych.

Zaplanowane roboty budowlane

Zarzqd redlizuje przedsigwziecia remontowe umieszczone w uchwalonym planie remontéw na lata
2021-2022. Prace, ktére powinnismy wykonal w roku 2022 r. wycenilismy w 2021 r. na kwote
2048 854,32 zt. Takich Srodkéw Spdtdzielnia nie posiada. Diatego przedsiewziecia realizowane sq

w etapach i w zaleznosci od posiadanych srodkéw finansowych.

Prowadzone konsultacje | proponowane rozwigzania (jak np. sprzedaz jednego z lokali Spdtdzielni,
kredyt remontowy) nie spotkaty sie swego czasu z aprobatg Czionkdw. Stqd polityka remontowa

Spoétdzielni jest realizowana wytqcznie w oparciu o srodki wtasne.

Nojwazniejszym  przedsigwzieciem do  zredlizowania w roku blezacym jest remont izolaci

przeciwwodnych Sclan | stropu wezta cieplnego Fatata 2.
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Stan izolac)i przeciwwodnych wezta cieplnego od wielu lat byt katastrofalny przez co woda [ole]

kazdym opadze deszczu wlewata sie do wezta cleplnego, co powodowata stophiowe

postepowdanie erozj betonu i korozje zbrojenia:

Zdjecia z budowy:

B

Niestefy problem ten, przez lafa, nie byt realnie podejmowany w Spétdzielni pozostajge jedynie
w sferze dyskusji, koncepcji na przysztoi€, byé moze z uwagi na skomplikowany charakter

przedsiewziecia i frudnosc jego realizacii.

Prowadzqc obecnie remont izolacjl przeciwwodnych wezta ujawnit sie zakres jego degradacji, do
ktorej doszto na przestrzeni lat, a co dzi$ niestety przedktada sie na dodatkowe koszty, jakie musi
ponies¢ Spotdzielnia np. na naprawy konstrukcji . Koszty, ktdrych nie poniostaby gdyby przed laty
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podijgfo sie tego przedsiewziecia. Dlatego w ocenie Zarzgdu konieczne jest zachowanie pewnej
ciggtosci i spdjnosci dziatan, wieloletnie planowanie i systematyczne redlizowanie przedsiewzied
remontowych, ktérg to polityke konsekwentnie prowadzimy od 2019 roku.

W tym misjscu przypominamy, ze w 2019 roku musielismy wykonaé modemizacje wezta cieplnego,

ktéry wdwczas prezentowat sie jak nizej:

Podsumowujgc w 2019 roku koniecznym byto wykonanie modemizacji wezta, aby zapewnié
sprawno$e dziatania instalac]i | urzgdzen dostarczajqeych clepto | cieptq wode do Paristwa lokali.
Kontynuacja tych prac byty wymiany poziomdw centralnego ogrzewania i cieptej wody, wymiany
zawordw regulacyjnych, montaz zawordw, fermostatéw na  odbiomikach - grzejnikach.
Zakonczeniem catego przedsiewziecia pt. wezet cieplny sqg prowadzone aktualnie proce, ktdre
zredlizujemy do potowy wrzeénia br,

Ponizej prezentujemy Parstwu plan najwazniejszych przedsiewzieé remontowych realizowanych ub
przygotowanych do realizaci w roku 2022;
1. Osiedle towicka/Fatata/Narbutta:
a. remont [zolacji przeciwwodnej Scian, stropu wezta cieplnego Faotata 2, odtworzenie
nawierzchni podworzo,
b. drenaz opaskowy wokét sclan wezta cleplnego Fatata 2,
c. kontynuacja remontu warstw niekonstrukcyjnych balkondw/loggii, fj. wykonanie nowej
izolacji przeciwwodnej ptyt balkondw/loggii, odtworzenie oktadziny w postaci ptytek,
d. kontynuacja remontu pokrycia dachu towicka 51 | komindw (stan jok na zdjeciach
ponize)):
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W tym miejscu musimy podkreslic, ze na dokonczenie remontu pokrycia dachu | komindéw
potrzebne sq Srodki w kwocle powyzej 300000 zt. Prace te redlizujemy sukcesywnie od
2019 . Biorge pod uwage aktuaine mozliwosci finansowe, redlizacje, nisjednokrotnie w trybie
awaryjnym, innych przedsigwzieC remontowych, przewidujemy, ze powyiszy remont

zakonczony zostanie na przetomie 202472025 roku.

d. rozpoczgcie wymiany piondw goazowych (planowana dota zakoriczenia wymiany
wszystkich piondw gazowych - 2027 rok)

e. czgdciowy remont korytarzy piwnic z usunieciem palnych scian w czesciach wspdlnych,

f. wykonanie iniekcji w czesci korytarza piwnic Fatata 2,

@. kontynuacja prac polegajgcych na wykonywaniu nowej Izolacji przeciwwodnej cian

fundamentowych budynkéw - w kolejnosci zgtoszen | wg stopnia pilnosci.

Osiedle Akacjowa/Fatata nieparzyste/Rakowiecka:

- modernizacja wezta cieplnego Rakowiecka (wykonano). W kolejnym etapie - planowanym
do zredlizowana na wiosne 2023 r. (o ile inne prace o charakterze awaryjnym nie wyczerpiq
Srodkdw odktadanych na ten cel) jest wykonanie remontu izolacji przeciwwodnych stropu
i §cion wezta cieplnego oroz jego pomieszczenia technicznego wroz z odtworzeniem
nawierzchni podwadrza.

Przypominamy, ze w roku ubiegtym wykonalidmy wzmocnienie konstrukc)i pomieszczenia
technicznego wezta cieplnego. Stan fejze grozit w najblizszej przysztoscl katastrofg
budowlang i dlatego nalezato podjgé dziatania, ktére odktadano w minionych latach.
Podsumowujgc cate przedsiewziecie pt. wezet cieplny obejmuje: wzmocnienie konstrukcji
(wykonano), izolocje przeciwwodne (do wykonania - 2023), odtworzenie nawlerzchni
podworza (do wykonania ~ 2023), remont budowlany wezta | jego pomieszczenia

technicznego (do wykonania — 2024).




- wymiana niesprawnego poziomu kanalizacjl sanitame) Rakowiecka 59 (stan jak na

zdjeciach):

Powyzsza wymiana poziomu kanalizacji wynikta z naturalnego zuzycia sie rur oryginainie
zamontowanych w czasie budowy. Stan tego poziomu moina okredlié eufemizmem jako
agonalny.

Prace wykonywane byty w funkcjonujgcym lokalu ustugowym Spétdzielni, gdzie konieczny
byt wykop o gtebokosci okoto 1,8 m celem wymiany wyeksploatowanego poziomu
kanalizacji. Wraz z wymiang wskazanego poziomu znikneta gtéwna przyczyna odczuwalnych
w budynku od iat zopachdw fekalidw, ktéra miata swe Zrddto wiasnie w powyzszym odcinku
poziomu kanalizacji.

- wykonanie izolacji przeciwwodne] balkondw/loggit w budynku Akacjowa 10 i Rakowiecka
59 - w zaleznoici od posiadanych srodkéw | wg stopnia pilnodci,

- montaz zawordw regulacyjnych na instalacji centralnego ogrzewania,
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-iniekcje w miejscach zawilgocenia murdw - w zaleznosci od posiadanych srodkéw | stopnia
pilnosci,
- ocieplenia stropodachdw - w zaleinoéci od posiadanych drodkdw,
- wymiana picnu gazu Fatata 15,
Wyjasniamy, ze w wieloletnim planie remontdw znajduje sie takze przedsiewziecie pt. doposazenie
lokali w cieptq wode uzytkowq z wezta cieplnego. Spdtdzielnia jest przygotowana organizacyjnie
do wykonania tego typu prac. Jednokze, z uwagi na inne awaryjnie wykonywane roboty, nie
bedziemy w stanie podjqé tego projekiu wezednie) niz przed 2027 rokiem. Przedsiewziecie to sktada
sic z dwoch etapdw:
1. rozbudowa istniejgcego wezta ciepinego do dwufunkcyjnego wezta cieplnego, w ktérym
w wymiennikach cieptej wody podgrzewana bytaby woda zmna do wody cieptej,
2. rozprowadzenie instalacii cieptej wody wraz z jej cyrkulac)q do Paristwa lokall,
Koszt takiego przedsigwziecia wyceniony jest wstepnie (na podstawie poréwnania z innymi tego

typu redlizacjami) na kwote nie mniejszq 800 000 zt.

Obowiqzujgcy plan remontéw zaktada fakze zarezerwowanie srodkdéw na doposazenie Osiedla
Fatata/towicka/Narbutta w nowe urzgdzenia do zabaw dla dzieci (przy spetnieniu wymaganych
warunkéw technicznych) oraz na montaz instalac)i fotowoltaiczne).  Zarzqd dagzyé bedzie do
spetnienia woli Cztonkdw | doposazajge Osiedle w urzqdzenie do zabow dia dzieci spetnicjgee

wynmagania przepisdw prawa.,

W fym migjscu musimy Panstwu przypomniec, ze Zarzqd chcgce redlizowad spdjng polityke
remontowq nakredlit wieloletni plan remontéw, ktdre wycenlono na kwote powyzej 10 min ztotych.,
Wzbudzito o pewne emocje Cztonkdw, o w zasadzie pierwszy raz w naszej Spétdzielnl nakreslono
tak szeroko rézne potrzeby remontowe, ktdre w istocie istniejq | bedq co raz bardzie) narostad
zbiegiem czasu niezaleznie od tego kto bedzie sprawowat wtadze w Spdtdzielni. Diatego podjelismy
sie préby stworzenia spdjnej koncepcji prac realizowanych latami. W ten plan wpisuje sie projekt
remontu elewac]i, ktory obejmuje duzo szersze zagadnienia niz sama elewacja.
Wyjasniamy, ze wszystkie prace przy obiektach wpisanych do rejestru zabytkéw wymagaiq
pezwzglednie uzyskania pozwolenia na budowe i zgody Konserwatora Zabytkdw. Diatego by
kazdorazowo nie wystepowaé o pozwolenie na budowe opracowano jeden, spdjny projekt
remontu elewacj, ktéry ocbejmuje:
a. remont warstw niekonstrukcyjnych balkondw, loggii, taraséw z wykonaniem izolacj
przeciwwodnych (wciqz wiele balkondw, loggii jest w bardzo ztym stanie technicznym,
w wielu przypadkach mielismy szkody zalania z tych elementdw),
b. remont dachow, wymiany rynien i rur spustowych, pasdw podrynnowych, nadrynnowych,
c. remont elewacii,

d. odtworzenie opasek wokdt budynkdw.
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Powyzsze prace wykonujemy sukcesywnie, w zaleznosci od posiadanych §rodkdw, ale w oparciu
o posiadane pozwolenie na budowe, ktére jest konieczne dla wykonywania powyzszych prac przy
obiekcie wpisanym do rejestru zobytkdw.

Spétdzielnia ponadto ma zidentyfikowane liczne przypadki, gdzie wilgo¢ dostaje sie do lokali nie
tylko poprzez nieskuteczne izolacje poziome balkondw/loggii/faraséw, ale takze poprzez
nieszczelnoSci w elewacji, gdzie wystepujq peknigcia tak w cegle jak | w gzymsach, glifach

| nadprozach okiennych.

Windykacia

Witadze Spdtdzieni stale podejmujq dziatania na rzecz zmniejszania wislkodci zadtuzenia w optatach
za lokale od Cztonkéw | ngjemcdw. Zadtuzenie to utrzymuje sie na stabilnym poziomie ckoto 160
tys. zt bez lokalu Fatata 2 m, 54 bedqgcego w licytacii komorniczej. Zadtuzenie tego lokalu to kwota
ponad 81 tysigcy i rosto ono przez diugie lota. W tym przypadku nastgpit zbieg egzekucii wielu
wierzycieli, ktdrzy od 2016 roku zgtaszali do Spdtdzielni swoje roszczenia wzgledem dhtuzniczki
zajmujqee] lokal Fatata 2 m. 54. Sama egzekucia jest bardzo utrudniona, bo od diuzszego czasu nie
jest znane miejsce pobytu dtuzniczki. Nie mniej, z pewnymi frudnoiciami, udato sie doprowadzié do
ustanowienia kuratora do spraw doreczen dia diuzniczki | w efekcle wnies¢ o wyznaczenie
pierwszego terminu licytacji dla tego lokalu. Pozwoli to wyzby& cigzqcego Spédtdzielni od 2016 roku

zadtuzeniaq.

Zmiany cen nosnikéw energii
informowalismy Panstwa w poprzednim biuletynie, ze niestety nalezy spodziewaé sie tendencii

zwyzkowej w odniesieniu do cen nodnikdw energii cieplnej i elektrycznel. Niestety kolejne miesigce
tego roku pokazujq jok bardzo jeszcze mozemy zostad zaskoczeni przez wzrosty cen energii. Jest to
wynikiem nie tylko wojny, ale i anachronicznego systemu wytwarzania ciepta, co obrazuje ponizsza
tabela. Ogtoszony w ostatnim czasie przez VEOLIA - dostawca ciepta wieloletni plan transformacii
rédet wytwarzania ciepta zaktada odejécie od wegla kamiennego. Koszty takiej transformacji
zostang w duzej czesci przerzucone na odbiorcow ciepta. Diatego VEOLIA jak | wtadze panstwowe
proponujq szukanie oszczednodc! w l0Sci konsumowanej energii cieplnej. Wdrozone na gruncie
prawa krajowega dyrektywy wymagajqg montozu podzielnikdw ciepta stuzgeych rozliczaniu ilosci
Jednostek ciepta zuzywanego w poszczegdlnych lokalach. "

Przez ostatnie 3 lata podijelismy szereg dziatan by nadgonié mndstwo zalegtosci nawarstwionych
przez dtugie lata zaniechan, zaniedoban na gospodarce cieptem w Spdtdzielni. Pisalismy juz
niejednokrotnie o bardzo duzej modernizaci wezta cieplnego Fatata 2, ktdrg zredlizowalismy w 2019
r. W tym roku zmodernizowalidmy wezet Rokowiecka 59. Poza weztami wymienialismy poziomy
cenfralnego ogrzewania oraz montowdalimy zawory i termostaty na grzejnikach umozliwicjge
uzytkownikom lokali regulacje ciepte]. Oczywiscie te dziatania przyniosty oszczednosci w ilosci
zuzywanego ciepta i w optatach statych, bo zmniejszylismy zamdwione moce, Jednakze jednostka
ciepta drozeje co raz czescigj (w tym roku miaty miejsce juz 3 podwyzki) i musimy liczyé sie ze
spetnieniem czarnego scenariusza, w ktdrym jednostka ciepta kosztowac bedzie powyzej 75 zt/GJ.
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W tyeh brutalnych realiach rynkowyeh Zarzqd musi szukaé nowych sposobdw na oszczednodci w
gospcdarce cieptem i zuzywane] energii elekirycznej.

Wsréd pomystow, kitére chcielibysmy etapowo redlizowac sq projekty fotowoltalki. Analizujemy tez
optacalinose innych rozwiqzan jok pompy ciepta. Znane sq nam i sprawdzone tego typu rozwigzanic
zrealzowane w innych lokalizacjach | o ile nie zastqpiq one jeszcze wezta cieplnego czy sieci
energetycznej dysfrybutora energii elektrycznej, to  pozwalajg na zmniejszenie ilodcl zuzywanej
energii cleplnej (np. poprzez podgrzew czynnika w obiegu centfralnego ogrzewania lub podgrzew
wody w zasobnikach grzatkami elektrycznymi zasilanymi z paneli stonecznych) czy tez zmniejszenie
llosci kupowane] energii elekirycznej. Instalacje takie co raz czesciej dziatajq w systemie off-grid, tzn.
inwestorzy rezygnujq z wigczenia sie do sieci energetycznej dystrybutora produkujgc energie
elekfryczng na swdj wtasnych uzytek w ilosci pozwalajgeych na statq konsumpcie bez koniecznosci
tworzenia wigkszych magazyndw energii. W sytuaci braku energii z wtasnego systemu fotowoltaiki
nastepuje samoczynne przetgczenie na pobdr prgdu sieciowego. Uwazamy, ze warto nie tylko
rozwarzac tego typu rozwigzania, dle i wdrazag je testowo w mnigjszych rozmiarach z mozliwoscig
rozbudowy systemu. Posiadanie takiej instalac)i zwigksza tez niezaleznoié odbiorcy | daje

dodatkowe, awaryjne zrodto zasilania,

Stroktuia palive pierwotnych zuZytych do wyiworzenia clepla sprzedanego przez Veolia Energia Warszawa 5.A, w 2024 rokue
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Wazrost stawki jednostkowej za GJ ciepta pomiedzy 01.2019 a 05.2022:

GJ - wzrost stawki jednostkowej za ciepto

55,00 zf
50,00 zf
45,00 zt

40,00

35,00 z /

30,00 zt
01.2019 01.2020 01.2021 01.2022 05.2027

Walne Zgromadzenie

W dniu 30 czerwca 2022 r. przeprowadzilimy pierwsze od ponad 2 lat stacjoname Walne Zgromadzenie.
Serdecznie dziekujemy tym Cztonkdw, kidrzy w tych frudnych warunkach pogodowych obradowali
razem z nami. Dzigkujemy przy tym za wyrazone gtosy poparcia dia prowadzonej przez Zarzqd polityki
zarzgdzania Spétdzielniq jak i dia samych cztonkdw Zarzgdu. Jest nam niezmiernie mito, ze mozemy dla

Parstwa pracowad.

W trakcie Walnego Zgromadzenia przeprowadziliSmy wybory do Rady Nadzorczej. Niestety okazato sie,
ze dla noszej matej Spotecznodci nie lada wyzwaniem jest podliczenie gtoséw oddanych zg
poszczagdinymi kandydatami. Wywoltato to dyskusie, w tym komunikat” Pan, ze rzekomo zmienioho
wynik gtosowania. W naszej ocenie jedli ogtoszono btedny wynik gtosowania, to nie mozna mieé pretensii
o to, ze sprosfowano fen komunikat. Nie ulega bowiem watpliwosci, ze w przypadku dwéch kandydatek
doszto do sytuaciji, w kiérej gtosy niewazne policzono jako gtosy wazne. Byto to dla nas niezrozumiate
i zaskakujqce. Dlatego Zarzqd, podobnie jak Prezydium Walnego Zgromadzenia, zauwazywszy ten btgd
zdecydowaty o dziataniach formalnych, tj. o przygotowaniu zawiadomien do prokuratury by niezalezny
od nas organ dokonat oceny prawnej sytuacii. Zdecydowani bylismy na taki krok, bo w naszym odczuciu
takie ttedy nie tylko wypaczaty wynik wybdr, ale czynity z nas wspdtodpowiedzialnymi za publikacje
btgdnych wynikéw wyboréw. Nie mniej w miedzyczasie Cztonkinie Komisji Skrutacyjnej poproszono
0 sprawdzenie czy nie doszto do pomytki w podiiczeniu gtoséw. W toku sprowdzenia podliczania gtosdw
Czlonkinie Komisji Skrutacyjnej dokonaty zgodnego ze stanem faktycznym podliczenia gtoséw bez
gtosdw niewaznych,

Wyjasniamy, ze cata fa sytuacija, formutowane zarzuty sq dia nas zupetnie niezrozumiate. Mozna byé
rozczarowanym, ale nie mozna oczekiwad, ze honorowane bedq oczywiste btedy. W naszej ocenie nie
moze ulegac wqtpliwosci, ze pozostawienie btednego podliczenia gtoséw bytoby jawnym wypaczenie

wynikOw wyboréw | dawatoby prawo podwazenia tak ogtoszonego wyboru, a co za tym idz
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W Swietle powyzsze koniecznym stato sig zwotanie na wrzesiers Walnego Zgromadzenia celem uzupetnia
sktadu Rady Nadzorczej. W tym przypadku nie zdamy sig juz tylko na umiejetnosci naszych Czionkdw,
¢ nadzor nad prawidiowym przebiegiem gtosowania powierzymy zewneitrznemu prawnikowi
specjalizujgcemu si¢ w prawie spoéldzielczym oraz notariusz, ktdra sporzqdzi protokét z gtosowanic
zatgezajge do niego karty z gtosowania, aby wykluczyé mozliwosé pomytki jak wyzej.

Ponadfo biorge pod uwage fakt, ze niektore kandydatki do Rady Nadzorczej ztozyty nieprawdziwe
odwiadczenio w przedmiocie braku zalegto$ci wzgledem Spdidzielni, odwiadezenia kandydatéw do

Rady Nadzorczej bedq przed gtosowaniem odczytywane i sprawdzane.

Konczqe wyrazomy nadzieje, Ze uda sig z powodzeniem uzupetnic skiad nowej Rady Nadzoreze) | znalezé
wspdlny mianownik do dziatah na rzecz Spétdzielni bez wzajemnego udawadniania sobie kto ma wieksze
kompetencje czy ambicje. Niestety prowadzone przed kilku laty puste dysputy nie przyniosty zadnego
pozytku, a wrgcz doprowadzity Spétdzielnie nad przepasé organizacyjnego chaosu. Diatego nie
oglgdajqgc slg na przesztosC trzeba patrzeé w przysztosé | podejmowaé dziatania na rzecz poprawy stanu
naszych zasobdw | rozwigzywania pojawicjgcych sie problemdw. Mamy przy fym $wiadomosé, ze
redlizowane przez obecny Zarzad od 2019 r. przedsiewziecia sq nigjednokrotnie bardzo tfrudne
i kosztowne. Wiedzq o tym i osoby. kiére obecnie aspirujg do wiadz Spétdzielni, a ktérym to mimo wielu
lat ich pracy na rzecz Spodtdzieln, niewgtpliwie posiadanej réznorakiej wiedzy | fachowosci nie udato sie
przedtem zrealizowac zadnej z wigkszych prac redlizowanych od 2019r. To musi nam wszystkim
uswiadamiag, ze zadania sfojgce przed Spotdzielniq sq wysoce trudne, a od fazy polemiki, dyskusfi, planu
do realizacji jest bardzo dtuga i frudna droga.,

Konczge serdecznie Panstwa zachecamy do wzigcla udziatu we wrzedniowym Zgromadzeniu celem
dokonania wyboréw do Rady Nadzorczej. Zachecamy przy tym by zgtaszaé swoje kandydatury do Rady

Nadzorcze).

Zarzqd Spoétdzielni Mieszkaniowsej ,Szofe/Domy”:

1. Maciej Roszkowski:

2. Daniel Pigtkowski: /%v':“” e, FE
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