Sprawozdanie Zarzadu Spétdzielni Budowlano Mieszkaniowej
,OGNISKO V” ¢z dzialalno$ci w roku 2010
(od poczatku roku do kofca pazdziernika 2010r).

W okresie sprawozdawczym sklad Zarzadu Spétdzielni stanowili;
1. Jacek Porecki — Prezes Zarzadu
2. Tadeusz Olesifiski — Cztonek Zarzadu oddelegowany z Rady Nadzorezej.

W 2010r jak w latach 2008 i 2009 Zarzad pehnit cotygodniowe poniedziatkowe
dyzory w godzinach popodniowo-wieczornych w pomieszczeniu administracji
osiedla. Zdarzaly sie takze, gdy wymagaly tego okolicznosci, dodatkowe spotkania.
Czlonkowie Zarzadu uczestniczyli réwniez w posiedzeniach Rady Nadzorczej 1 w
omawianiu biezacych spraw funkcjonowania Spéidzielni. W tym miejscu pragne
podkredlié, ze wspolpraca Zarzadu z Rada Nadzorcza ukladata si¢ w naszej ocenie
bardzo dobrze.

Zasobami Spotdzielni administruje Spotka Gestor, a administrator Pan Andrzej
Sokolowski jest do Pafstwa dyspozycji pod telefonem komérkowym oraz podczas
statych dyzuréw w pomieszczeniu administracji.

Obshiga ksiegowo-finansowa Spéldzielni zostata przed kilku laty powierzona
firmie Pana Krzysztofa Dziewiora. Zarzad jest zadowolony z dobrej wspdlpracy z
wiascicielem firmy oraz zajmujacym sie bezposrednio Spéldzielnig ksiggowym.
Dzieki temu sytuacja ksiegowa Spotdzielni jest jasna i klarowna, podobnie jak stabilna
i pewna jest nasza sytuacja finansowa. Dla przypomnienia zysk metto roku 2009
wynidst 184 841,96z1

Obstuga podstawowego rachunku bankowego Spoétdzielni, prowadzonego przez
BZWBK odbywa sie za pomoca bankowosci elektronicznej i pozwala na biezaco
kontrolowaé stan §rodkéw finansowych. Procz rachunku podstawowego Spoldzielnia
posiada dwie lokaty w Banku DNB NORD mna laczng sume 700000zt oraz otwarty
rachunek oszczednosciowy w ING Banku Slaskim na ktérym znajduje si¢ ponad
86000zt W zwigzku z tym, ze choéby w wyniku ulokowania srodkéw Spoldzielni z
odsetek zyskaliémy od poczatku roku do konca pazdziernika kwote ponad 25800z,
przewidujemy ze biezacy rok takze zamknie si¢ zyskiem.

Procz nadzoru nad biezacym funkcjonowaniem Spotdzieini, na rok 2010
zaplanowane byly konkretne zadania.

Podczas Walnego Zgromadzenia podsumowujacego rok 2009 byliScie Panstwo
informowani o trwajacym procesie porzadkowania dokumentacji niezbednej do
dokonywania przeksztalcen wlasnoiciowych, poniewaz byly tam bledy
uniemozliwiajace przeksztatcenia (byly sprzeczne ze soba informacje w dokumentach
7 réznych urzedow). Udalo sig uporzadkowanie tych kwestii doprowadzi¢ do finahu i
wiosng nastapilo przeksztatcenie wilasnosciowe kilku lokali, ktérych wlasciciele



oczekiwali na to od diuzszego czasu. W kancelarii notarialnej Pani Hanny Kacprzak,
w ktérej dokonaliémy przeksztalceni, bedziemy mogli jesli bedzie taka potrzeba
przeprowadzié nastgpne przeksztalcenia. Sytuacja w tej kwestii jest unormowana, ¢o
jest tym istotniejsze, ze kilkn notariuszy, do ktdrych zwrdciliémy si¢ w tej sprawie nie

Podstawowym zadaniem zaplanowanym na 2010r i omawianym na poprzednim
Walnym Zgromadzeniu Spéldzielcéw byl remont dachu polegajacy na wymianie
pokrycia dachowego i wzmocnienia wigzby dachowej w budynkach 4, 8, 12 1 16,
Poniewaz jest to temat drazliwy, otoczony niezdrowa aura plotek i wzbudzajacy
niczemu dobremu nie stuzace emocje wynikajace jak sadze z niewiedzy wymaga
szezegOtowego omowienia,

Podstawa, dokumentacyjna remontu byla opinia techniczna wykonana przez
Pana inz Wiélickiego i omawiana na ostatnigj sesji Walnego Zgromadzenia, Na
podstawie decyzji Spéldzielcéw wyrazonej podczas tego spotkania, zlecona zostala
weryfikacja prawidlowosci tej opinii. Zlecenia weryfikacji podjal si¢ Osrodek
Rzeczoznawstwa i Techniki Budowlanej w Warszawie ul. Nowolipie 9/11. Do tego
zadania ORiTB wyznaczyl dr inz. Wojciecha Cyganeckiego. Korzystajac z faktu, ze
Zarzad dysponowat juz wowczas ofertami na wykonanie remontu pokrycia dachowego
budynkéw Spoldzielni uzgodnilismy, ze zlecenie obejmie takze wstepna oceng ofert
na wykonanie remontu,

Zarzad stoi na stanowisku, ze tego rodzaju inwestycja jak planowany remont
dachéw powinna byé nadzorowana od samego poczatku jej realizacji. Dlatego na
podstawie opinii i poréwnania ofert oraz po zapoznaniu si¢ z rzeczowym podejiciem
do zagadnienia przez Pana Cyganeckiego postanowiliémy powierzy¢é nadzér
inwestorski nad remontem Panu inzynierowi, negocjujac mnieco zaproponowane
poczatkowo warunki finansowe. Nalezy zwrocié uwagg, na fakt, o kiérym zazwyczaj
sie zapomina, ze remont jest przeprowadzany na podstawie opinii, ktéra nie jest
projektem! Spéldzielnia nie posiada projektn dachu, a jego wykonanie odsunclo by
remont na nastepny rok i oczywicie spowodowatoby nastepne weale niemale koszty.
Pamictaé takze trzeba, ze ze wzgledu na charakter remontu (czgsciowa wymiang
wiezby dachowej) wykonanie projektu nie wyeliminowato by zapewne catkowicie
sytuacji, w ktérych konieczny zakres pracy trzeba by uzgadnia¢ po dokonaniu
odkrywek lib demontazu pokrycia. Majac to na wzgledzie, uznaliémy ze stan
techniczny dachéw nie pozwala na odsuniecie terminu rozpoczecia remontow, a
kwalifikacje zawodowe i do§wiadczenie Pana Cyganeckiego pozwalaja na wykonanie
remontu na podstawie posiadanej przez Spéidzielnig dokumentacji,

Po dokonaniu wstepnej oceny zlozonych ofert, oferenci zostali poproszeni o
uznpelnienie ofert o dane pozwalajace na ich pordéwnanie. W celu wylonienia
wykonawcy prac remontowych byly zorganizowane spotkania z oferentami. W tych
spotkaniach précz czlonkéw Rady Nadzorczej, Zarzadu i Inspektora Nadzoru Pana
Cyganeckiego uczestniczyli czynnie spoldzielcy cheacy sie zaangazowaé w wybor
wykonawcy, (Pani Podedworna, Pan Bobylak, Pan Spiechowski, Pan Bogacki).
Wynikiem tych spotkan byto wytypowanie do wykonania remontu firmy BUDO-
INSTAL. “Sprawdzone zostaly dokumenty firmy oraz jej ubezpieczenie
odpowiedzialnosci cywilnej, a dodatkowo Spéldzielnia rozszerzyla wlasne posiadane



ubezpieczenie o zakres odpowiedzialnosci z tytulu prac remontowych na kwote
500000z}, Tak przygotowani podpisalismy 19 maja 2010r z firma BUDO-INSTAL
umowe o realizacje rob6t remontowych i dekarskich, Umowa obejmowala swym
zakresem wykonanie remontu-wymiany pokrycia dachowego czterech budynkow
spoldzielni, a catkowite zakonczenie remontu i odbidér prac miat nastapi¢ zgodnie z
przedstawionym przez wykonawce harmonogramem do 30 pazdziernika 2010r.
Wynagrodzenie za realizacje umowy zapisane w umowie miato wynie$¢ 608914zt
netto, natomiast obie strony ymowy doszly do porozumienia, ze zaréwno ostatecziy
zakres prac, jak i ilo$¢ materialéw uzytych do jego wykonmania wymaga¢ beda
uzgodnien i protokoléw konieczno$ci w trakcie wykonywania remontn. Brak
mozliwoéci realnego okreslenia pelnego zakresu prac przed ich rozpoczgeciem, czy
catkowitej ilosci nowej dachowki jaka bedzie niezbgdna do polozenia, a takze roboty
nieujete w opinii Inz, Wislickiego stanowiacej podstawe do okreslenia zakresu
remontu spowodowal, ze trzeba bylo dokona¢ takich uzgodnien na samym poczatku,
zeby uniknaé nieporozumien w trakcie pracy. Wobec tej sytuacji ustalono sposob
rozliczania tych dodatkowych prac (taka sama wartos¢ roboczogodziny i takie same
narzuty jak w zakresie podstawowym),

Realizacje remonty rozpoczeto od budynku nr 16,

Dosé szybko okazato sie, ze wykonawca nie zapewnit wlasciwego frontu robot
dla inwestycji, ktérej si¢ podjal. Pojawily si¢ poczatkowo niegrozne poslizgi terminu,
mimo calej starannogei w prowadzeniu procedury wylaniania wykonawcy okazato sie,
ze BUDO-INSTAL nie jest firma, na ktoére] mozna polega¢. Stowne i pisemne
deklaracje zwigkszenia ilosci pracownikdéw na budowie i wzmocnienie zaangazowania
ze strony wykonawcy byly deklaracjami bez pokrycia, Dodatkowo po odkryciu i nie
dokladnym zabezpieczeniu potaci dachowej podczas ulewnego deszczu zostaly zalane
cztery lokale i klatka schodowa. Zdarzenia zostaly zgloszone do Towarzystwa
Ubezpieczeniowego, a wykonawca upomniany o dolozenie starannoéci, zeby uniknaé
w przysztosci podobnych wypadkéw. Niestety nie wywarlo to oczekiwanego skutku i
zalania jeszcze si¢ powtorzyly, Prezes BUDQ-INSTAL byl wzywany na posiedzenia
Zarzadu, deklarowal zwickszenie ilosci pracownikéw na budowie, obiecywat

Zarzad nie powinien rozwiaza¢ fej umowy 1 poszuka¢ mmego wykonawcy?
Rozwazalismy taki wariant dzialania i np. podpisanie umowy bezpoérednio z szefem
ekipy wykonujacej prace, ale wydalo sie to jeszcze bardziej ryzykowne od kontynuacji
remontu przez BUDO-INSTAL. Zerwanie umowy niczego by nie rozwigzalo, a raczej
postawilo by Spoldzielni¢ wobec jeszcze wigkszych trudnodci, gdybysmy zostali w
budynku 16 z niedokoficzonym dachem na zime¢. W tym czasic miala takze miejsce
sytuacja, kiedy to podwykonawca prac zagrozil zgjsciem z placu budowy pod
pretekstem braku platno$ci ze strony Spoéldzielni. (wyjasnie w tym migjscu, Zze po
pierwsze Spoldzielnia na ten moment ni¢ ofrzymata Zadnego zgloszenia czgsci prac do
odbioru, ani zadnej faktury czastkowej, totez nie miala powodu, zeby cokolwiek
placi¢, a zapisy umowy jasno okreslaja kiedy placimy, za co i komu (uie
podwykonawcy, tylko BUDO-INSTALOWI)). W tym przypadku w mediacjach 1



spotkaniu z wykonawea uczestniczyli précz Rady Nadzorczej i Zarzadu Pani
Wawrzeniak i Pan Wachowiak.

Opisane klopoty z wykonawca doprowadzily do tego, ze trzeba bylo
zdecydowaé o odiozeniu remontu pozostalych dachéw w budynkach 4, 8 i 12 nie
rozpoczynajac zadnych prac mimo, ze przy budynku 12 zostaly juz postawione
rusztowania. Obowiazujaca umowa z BUDO-INSTAL zostala zmieniona aneksem z
dnia 30 sierpnia 2010r, Aneks ograniczat zakres remontu do budynku 16 podirzymujac
poprzednio przyjety termin zakoficzenia prac 30 pazdziernika 2010r, Jednoczesnie na
wypadek niedotrzymania terminu, w aneksie zostaly zapisane zwigkszone znacznie
kary umowne za niedotrzymanie terminu oraz zwigkszona do 10% wartosci robot
kaucja gwarancyjna. Ze wzgledu na opisana weze$niej zawiniong przez BUDO-
INSTAL sytuacje uniemozliwiajaca wykonanie remontu zgodnie z zalozeniem we
wszystkich czterech budynkach w wyniku negocjacji zmniejszone zostalo o ponad
5000024 netto wynagrodzenie wykonawcy za remont dachu budynku 16, Poczatkowe
zalozenie cenowe i roboty dodatkowe uzgodnione z inspektorem daly kwotg 320000z
netto, a w aneksie zapisaliémy wynagrodzenie 268435zt netto, Na chwilg obecna
remont zostal zgloszony do odbioru do odbioru 29 pazdziernika 2010r, a koncowy
odbidr prac nastapit w dniu 3 listopada 2010r, Qkres gwarancji to 120 miesigcy.

Omawiajac przeprowadzany remont dachu nie mozna nie wspomnie¢ bardzie;
szczegdlowo o wlascicielach lokali, w ktorych wystapily szkody zalaniowe. Niestety
nie byto to zdarzenie jednorazowe, mimo napomnien ze strony Zarzadu i inspektora o
zwrocenie wigkszej uwagi na zabezpieczenie prowadzonych robdt. Lokale zostaty
zniszczone 1 co dalej? Prezes BUDO-INSTAL wprawdzie wielokrotnie zapewnial o
checi wyremontowania przez t¢ firme poszkodowanych lokali, ale jego zachowanie
nie bylo do tych zapewnief adekwatne skutecznie zniechecajac poszkodowane osoby
do korzystania z uslug BUDO-INSTAL w tym zakresie. Zdarzylo sie na przyklad, ze
dokument-zobowiazanie dotyczace wlasnie poszkodowanych lokali zabrany przez
Pana Prezesa do uzupelnienia podpisu przez druga osobe z zarzadu firmy, wrocd w
zmienionej treéci! Lekcewazenie innych ustalen, czy nie stawianie si¢ na uméwione z
poszkodowanymi spotkania, to tez charakterystyczne dla tego Pana postepowanie.

W tej sytuaciji, wobec braku jakichkolwiek gwarancji ze strony BUDO-INSTAL
dla wiadcicieli poszkodowanych lokali (Spoldzielnia takze jest poszkodowana,
poniewaz zalana zostata klatka schodowa) Zarzad zlecit wykonanie niezaleznej od
gdyby zaistniala konieczno$é dochodzenia swych praw w Sadzie, wyceny dokonat
rzeczoznawca wpisany na liste bieglych sadowych. Wycena wykazala znaczne

do pierwszej wyceny dokonanej przez przedstawiciela Towarzystwa
Ubezpieczeniowego. Wedlug rzeczoznawcy dzialajacego na zlecemie Zarzadu,
odszkodowania beda kilkukrotnie wyzsze od wyplaconych na podstawie wyceny
ubezpieczycielal Odszkodowania te pozwola na usunigcie szkéd i doprowadzenie
lokali do stanu przed zalaniem, Po ofrzymaniu wspomnianej wyceny 1 przekazaniu
kopii whadcicielom poszkodowanych lokali skierowalismy do Towarzystwa UNIQA
pismo o zwigkszenie wyplaty dla poszkodowanych zgodnie z wycena, a takze o zwrot
poniesionych przez SBM Ognisko V kosztéw wykonania wyceny.



Sadze, ze tym z Panstwa ktérzy aktywnie interesowali si¢ sprawa remontu
przytoczone sytuacje i okolicznosci sa dokladnie znane przynajmmiej w wigkszej
czgsci, Niektorzy z Pafistwa mieli mozliwosé uczestniczy¢é w spotkamiach i
negocjacjach z przedstawicielami BUDO-INSTAL, razem z Rada Nadzorcza i
Zarzadem Spétdzielni, Podkre§lam, ze bardzo to doceniamy 1 Zarzad jest wdzigczny
Pafistwu za zaangazowanie we wspOlng sprawe 1 zrozumienie kiopotow

partnerem jakim okazal si¢ wykonawca remontu BUDO-INSTAL.

Zgodnie z powyzszym mimo dolozenia wszelkich starah remont pozostalych
dachow weiaz jest przed nami, Kondycja finansowa Spoldzielni pozwala bez ryzyka
wykonaé te prace w przyszlym roku, natomiast stan techniczny nieruchomosci
sprawia, e z pewnymi pracami nie mozna czekaé, Jeszcze przed zima w najbardziej
odpowiedzialnych za zalewanie lokali ostatniej zimy, Oczywidcie jesli bedzie to
mozliwe pod wzgledem technicznym bedzie to wykonane tak, zeby nie bylo
koniecznosci ponownego ponoszenia prac podczas remontu dachéw,

Zgodnie z prawem budowlanym wykonany zostat przeglad techniczny
budynkéw., Wykonany w paZzdzierniku przeglad wskazuje na nieprawidlowosci i
niezadowalajacy stan techniczny budynkéw. Najpowaznigjsze, to stan dachow i
obrébek, ktére nalezy remontowa¢ mimo, ze byly remontowane zaledwie przed kilku
laty, Koniecznie nalezy takze wspomnieé opaske przy budynku réwniez niedawno
naprawiang. Wymaga ona pilnie ponownego wykonania, poniewaz stanowi zagrozenie
zaréwno dla budynku, (zalewanie fundamentdw i piwnic) jak i dla stanu zdrowia ludzi
(mozna wpas¢ w rozpadling i skreci¢ lub ztamaé noge). To sprawy najwazmigjsze. Na
zyczenie Zarzad udostepni kopie przegladu osobom zainteresowanym. W temacie
stanu technicznego budynkéow mniepokojace jest takze to, Ze niektdre roboty
wykonywane stosunkowo niedawno, za ktére Spéldzielnia zaplacita nie sa wykonane
prawidiowo, nie byly objete odpowiednia gwarancja 1 nalezy je wykonac ponownie, 1
1Az jeszcze za nie zaplacic!

Szanowni Panstwo!

Substancja mieszkaniowa starzeje sig, a nieprawidlowo zarzadzana starzeje sig
wiele szybciej. Zwracam uwage, Ze stan techniczny budynkéw SBM Ognisko V
mogiby by¢ lepszy, gdyby decyzje o remontach i nadzor nad ich wykonywaniem byty
w rekach oséb przygotowanych merytorycznie do zarzagdzania, a dzialania byly
zaplanowane i konsekwentnie realizowane mimo zmian wiadz Spotdzielni, Naturalne
znzycie substancji mieszkaniowej jest nieuniknione, ale nieprzemyslane decyzje i
dziatania podjete pod wplywem emocji bez chiodnej ,,zawodowej” kalkulacji moga
czasem spowodowa¢ trudne do oszacowania konsekwencje, Od stanu technicznego
nieruchomosci zalezy zaréwno komfort i bezpieczenstwo mieszkamia, jak i materialna
warto$¢ Panstwa lokali, Majatek Spoldzielm, to majatek spoldzielcow.

Na zakonczenie sprawozdania informuje, ze w najblizszych dniach ruszy nowa
strona internetowa naszej splldzielni, Znajdziecie tam Panstwo nieco historii
Spéldzielni, informacje na temat aktualnej dzialalnosci, statut, oraz inne przydatne
informacje. Chcialbym podkresli¢ osobiste zaangazowanie w tej sprawie czlonka Rady



Nadzorczej Pani Anity Swiecickiej, ktéra przy pomocy Pana Kamila Ostaszewskiego
doprowadzila do realizacji tego projektu.
Dzickuje za ywage.

Z powazaniem
Zarzad Spotdzielni Budowlano Mieszkaniowej ,,OGNISKO V»
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