Piaseczno, 7.03.2016r.

SPRAWOZDANIE
z dzialalnoSci Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej ,,Albatros”
za rok 2015

Szanowni Panstwo!

Przed zaplanowanym na dzien 8.04.2016 r. walnym Zebraniem Wlascicieli Lokali Wspodlnoty
Mieszkaniowej ,,Albatros” sktadamy Panstwu sprawozdanie z dziatalnosci Zarzadu za rok 2015.

W roku 2015 odbylo si¢ jedno Zebranie Wtascicieli Lokali zorganizowane przez Zarzad na
podstawie art. 30 ustawy o witasnosci lokali. W zebraniu w dniu 17 kwietnia 2015 r. wzigto udziat
25 cztonkow Wspolnoty Albatros. Zebranie przebieglo zgodnie z porzadkiem ustalonym
| zaakceptowanym przez uczestnikow zebrania. Omawiana byta m.in. kwestia planowanego
remontu, a takze funkcjonowania Wspolnoty Mieszkaniowej ,,Albatros”. Okreslono podstawowe
potrzeby remontowe i wskazano koniecznos$¢ ich dalszego rozeznania kosztowego.

Wiasciciele lokali z tytutu zaliczek kosztow zarzadu nieruchomoscia wspdlng za rok 2015 posiadaja
zarowno nadptaty (157 912,94 zt), jak i zaleglosci (447 098,11 zt). Dla poréwnania zaleglos¢ w
roku 2014 wynosita 448 821,68 z1, co wykazuje na wyhamowanie wzrostu. Doda¢ takze nalezy, iz
juz w roku 2016 uzyskali$my kolejne wyroki z prawomocnych nakazoéw zaptaty. Zgodnie z przyjeta
procedurg prowadzone s3 wobec wlascicieli zalegajacych z ptatnoSciami postgpowania
windykacyjne, z ktorych szczegdtowe sprawozdanie zostanie ztozone podczas zebrania przez
ksiggowa oraz prawnika wspolpracujacych ze Wspodlnota.

Klopoty zwigzane z uzyskaniem wigkszosci glosow pod uchwatami Wspolnoty w roku 2015
spowodowaty, iz uchwaly nie zostaly podjete. Mimo wielokrotnych préb dotarcia do wiascicieli
lokali frekwencja wynosita ok. 50% co nie pozwolitlo na uzyskania wymaganej 50% wigkszosci
glosow liczac udziatami za lub przeciw uchwale. Szczegoty znajda Panstwo w protokole zbierania
glosow pod uchwatami. W roku 2016 wspodlnie z kancelaria prawng bedziemy starali si¢ zagda¢ w
drodze rozstrzygnigcia sadowego zmiany nowego planu gospodarczego oraz zmiany zaliczki na
fundusz remontowy. Naszym zdaniem to jedyna obecnie mozliwos¢ zagwarantowania na kolejne
lata zar6wno ptynnosci stabilnosci finansow wobec zmian cen ustug i medidow na rynku jak i
kontynuowania remontéw. Warto nadmieni¢ tu o koniecznosci nie tylko zakonczenia remontow
przeziemii budynkéw ale réwniez czgsci mansardow dachu oraz ocieplenia stropdw garazy czy
odnowienia klatek schodowych.

Najwazniejsze sprawy ubieglego roku:

1. Rozliczone zostaly roboty remontu przyziemia budynku Albatroséw nr 2 oraz prace,
ktore zostaly przelozone z roku 2014 na 2015 z powodu niesprzyjajacych warunkéow
atmosferycznych.

Zgodnie z postanowieniami umowy 1/2014 i aneksu nr 1/2014 z dnia 13 maja 2014 okreslono
warunki porozumienia koncowego okreslajace zakres prac do wykonania w roku 2015, a nie
wykonanych z uwagi na niesprzyjajace warunki atmosferyczne w koncowce roku 2014.



Wszystkie prace zalegle tacznie z zagospodarowaniem terenu zostaly w pelni wykonane. Spisany
zostal protokot odbioru koncowego oraz zatrzymana kaucja na poczet zabezpieczenia gwarancji
wykonawcy na kwote 34.190,00 zt brutto.

W wyniku przekroczenia termin umownego wykonawca zrzekt si¢ wynagrodzenia za wykonane
prace dodatkowe kosztem przedluzenia terminu wykonanie prac na wiosn¢ roku 2015. W ten
sposob udato sie wynegocjowac spojny kompromis zwalniajacy wspolnote z dodatkowych optat za
prace wynikle w trakcie budowy a ktérych przewidzenie na etapie projektowym nie byto mozliwe,
np. brak fundamentu pod zjazdem dla oso6b niepetnosprawnych, kucie dodatkowych odsadzek
zelbetowych taw fundamentowych czy konieczno$¢ odtwarzania catkowitej konstrukcji tarasu od
strony kos$ciota (podczas rozbiorki okazato sig, iz stan techniczny plyty zelbetowej grozi pgkaniem 1
niestabilnos$ciag konstrukcji).

2. Odbylismy liczne spotkania z Burmistrzem Piaseczna oraz przedstawicielami PWiK

Spotkania dotyczyly m.in:

e jakosci pracy Strazy Miejskiej w aspekcie blokowania ulicy Bocianiej

e rozpoczgcia dziatah majgcych na celu najpierw projektowe a nastepnie wykonawcze
dzialania usprawnienia odbioru wod deszczowych z osidla (na obecnym etapie
proponowane rozwigzanie to czesciowe wpigcie osiedla w nowoprojektowang kanalizacje
ulicy Zytniej)

e spraw zwigzanych z przejeciem ulicy Bocianiej (jako osi osiedla) przez Gming i ponoszenie
wszelkich kosztéw jej utrzymania

e zorganizowaniem przez Gmin¢ planu organizacji ruchu na terenie calego osiedla. W tek
kwestii udato si¢ uzyskaé petne poparcie Gminy i zapewnienie pokrycia kosztu takiego
projektu pod warunkiem zgody wszystkich wspolnot.

3. Spawa sadowa, duza z deweloperem o wady i usterki czesci wspolnych nieruchomosci.

W sprawie sadowej dotyczacej budynku przy ul. Albatroséw 3 (rozszerzenie kwoty pozwu do
pozytywnej dla W.M. opinii biegtego) w roku 2015 r. Multi-Hekk Nieruchomosci sp. z 0.0. wniost
apelacje od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie z pazdziernika 2014 r. Wspolnota ztozyta
odwiedz na apelacj¢ 1 aktualnie oczekujemy na rozpoznanie sprawy przez Sad Apelacyjny.

W sprawie sagdowej dotyczacej pozostatych budynkéw Wspolnoty tj. 2,4, 5,6, 7, 8, 10, 121 14 na
zlecenie Sadu Okregowego zostata sporzadzona opinia biegtego sadowego. Najblizsze posiedzenie
sadowe odbedzie si¢ w dniu 22 marca br. 1 jego przedmiotem bedzie opinia biegtego.

To juz 5 rok sporu toczacego si¢ w sadzie. W toku procesu udato si¢ Wspolnocie doprowadzi¢ do
zmiany biegltego, do ktdrej sad po naszych wnioskach si¢ przychylit. Nowy biegly sadowy wykonat
opini¢, ktéra naszym zdaniem co do zasady 1 merytoryki wad 1 usterek popiera nasze stanowisko
zawarte w pozwie. Jednakze opinia ta w znacznej mierze nie doszacowuje kosztow napraw oraz nie
uwzglednia wielu pozycji kosztowych danych prac naprawczych. Wspolnota wykazata w
obszernym pismie procesowym liczacym 35 stron zakres niescisto$ci i bledow szacunkowych
kosztow bieglego. Po 2 kolejnych uzupetniajacych opiniach bieglego udalo si¢ w czesci
podwyzszy¢ warto$¢ kosztow usunigcia wad i usterek. Obecnie zachodza podstawy do przyjecia, ze
warto$¢ roszczen Wspdlnoty objetych pozwem wynosi oK. 940.000,00 zt plus odsetki ustawowe
liczone od 2010 r. do dnia zaptaty. Warto$¢ ta uwzglednia wytacznie ztozone prawidtowo cesje
praw do wad i usterek nieruchomosci wspdlnej przez poszczegdlnych witascicieli.

Sam proces znacznie rozciaga si¢ w czasie, a opinia bieglego tworzona byta ponad rok, przy czym
sama zmiana bieglego zajeta rowniez rok! Taka praca sgdow niestety nie nastraja pozytywnie w
dalszym toku procesu z deweloperem. Mamy nadzieje, na tegoroczne zakonczenie sporu na etapie I
instancji.



4. RozpoczeliSmy kolejny etap inwestycji remontu przyziemii kompleksu budynkow nr
4618.

Na podstawie projektow wykonawczych oraz kosztorysow ofertowych jak 1 ich uaktualnienia
stworzone zostal zapytanie ofertowe i rozestane do oferentéw. Obecnie oczekujemy na oferty.
Spodziewamy si¢ podpisania umowy wykonawczej do maja 2016 1 najpdzniej z czerwcu
rozpoczecia prac naprawczych. Przypomnie¢ pragniemy, iz w budynku nr 4 zostaty juz wykonane
prace remontu taraséw oraz stref wejs¢ do klatek schodowych. Prace przyziemia beda wykonywane
w standardzie zakonczonego niedawno bloku nr 2.

Prosimy o cierpliwo$¢ 1 wyrozumiato§¢ podczas prowadzenia prac. Wykonanie drenazy
opaskowych oraz nowych izolacji na tak duzym kompleksie 3 budynkéw nie jest tatwe i wymaga
wywozu znacznej ilosci urobku. Tym samym niezbednym staje si¢ jego ponowne, tym razem
prawidlowe wbudowanie. Wszelkie ogloszenia oraz m.in. konieczno$¢ udostgpniania stanowisk
garazowych prosimy traktowa¢ z powaga i stara¢ si¢ dostosowa¢ do wskazanych termindw.
Znacznie utatwia to wykonanie prac i skraca termin realizacji.

O dalszych terminach i1 samym harmonogramie prac bedziemy Panstwa informowaé w
ogloszeniach.

5. Zapytanie ofertowe oraz przedmiary do remontu cz¢Sci mansardowych dachu.
Z uwagi na temperatury panujace w lecie roku ubiegtego, w spos6b masowy pojawily si¢ problemy
zwigzane z odpadaniem gontéw bitumicznych cze$ci masardowych dachu. Problem stat si¢ na tyle
istotny, iz wytypowanych miejsc napraw okazalo si¢ ponad 40. W kazdym z tych przypadkow
przyczyna tego stanu rzeczy okazata si¢ zla wulkanizacja gontow z podkladem, czgsciowy brak
warstw podktadowych oraz uzycie zszywek do mocowania gontow.
Koszty napraw z roku na rok staja si¢ coraz wigksze. Mozliwosci finansowe wspolnot
uniemozliwiaja nam remont mansard we wszystkich budynkach, ale majac na uwadze ich
powierzchnig¢ i ztozonos¢ bryt budynkoéw niezbednym stalo si¢ rozeznanie tematu w kwestii: nowej
technologii, kosztow i skomplikowania prac.
W drodze rozmoéw z wykonawcami oraz ustalen wilasnych wytypowalismy dwie mozliwe
technologie: odtworzeniowa na nowych i lepszych materiatach oraz oparta o blach ptaskie na rabek
i zamek CLICK.
Dodatkowo poprzez oferty wykonawcow ustalilismy konieczno$¢ wykonania tych prac w oparciu o
tradycyjne rusztowania ramowe, ktére w tym przypadku sg tansze i umozliwiag nam szybsze
prowadzenie prac odcinkowo bez koniecznosci rusztowania catego budynku.
Roéwniez rozpatrujemy mozliwos¢ zakupu rusztowan na majatek wspolnoty.
Obecnie jesteSmy na etapie przygotowywania kosztorysow ofertowych i przedmiaréw dla obu
technologii oraz zbierania ofert wykonawczych, w tym okreslania harmonogramu prac. Etapowanie
jest niezbedne dla utrzymania ptynnosci finansowe;.
Prace te nie rozpoczng si¢ przed podpisaniem umowy wykonawczej dla remontu przyziemii
budynkoéw nr 4,6 1 8.
Zakres napraw obejmowat bedzie m.in.:

e Rozstawienie rusztowan

e Zdjecie 1 utylizacja gontow i pap bitumicznych podktadowych

e Uzupehienie deskowan

e Wymiana wszystkich obrobek blacharskich pasa nad 1 podrynnowego oraz goérnego
krawedzi dachu
Wymiana rynien i podbitki dachowej
e Mocowanie papy podkladowej i nowych gontow — alternatywnie blach ptaskiej na rabek

CLIKC na foliach paroprzepuszczalnych z dystansem

e Prace towarzyszace 1 uprzatnigcie terenu



Glowne prace konserwacyjne i modernizacyjne oraz projektowe w roku 2015:

Przeglady obligatoryjne: ogdlnobudowlany, instalacji gazowej oraz przewodoéw
kominowych

Wykonanie projektu mozliwosci doposazenia parkingdéw bud. 2 1 14 w dodatkowe 3 miejsca
postojowe

Umowa kompensacyjne cze$ci zadluzenia lokalu w zamian z wykonanie prac montazu
dodatkowych donic na kwiaty w miejscach, gdzie pakujace auta powodowaty problemy z
widocznos$cig na podjazdach do garazy

Montaz luster wspomagajacych wyjazd z garazy bud 2, 8 i 14

Wykonanie raportu wiarygodnosci finansowej dewelopera Multi-Hekk Nieruchomosci Sp. z
0.0. w aspekcie konczacych si¢ spraw sagdowych

Zakup zaréwek energooszczednych + zegar astronomiczny po remoncie bud nr 2

Wymiana klawiatur domofonowych i elektrozamkow

Zakupy materiatéw statych do konserwacji bram garazowych, m.in. linki, spr¢zyny
Naprawy hydrauliczne i usunigcie nieszczelnosci przeciekOw na pionie

Konserwacje i naprawa drukarki

Zakup naklejek na kosze do $mieci

Szklenie szyb zbitych w wyniku dewastacji na tarasach

Prace wysoko$ciowe mocowani gontéw bitumicznych

Wymiana piasku w piaskownicy

Ponowne obsadzenia studzienek kanalizacji i wigkszych zapadnie¢ kostki na chodnikach
Drobne naprawy murkow ogniowych na dachach, w tym mocowanie po wichurach obrobek
ogniomurow i attyk

Odkrywki w garazach wykonywane na zlecenie biegltego sadowego

Drobne wymiany elementéw drewnianych zabawek na placu dla dzieci

Montaz nowych kratek ACO — zeliwnych, w chodnikach z odptywow tarasowych

Montaz nowych i naprawa po dewastacjach ptotkéw drewnianych wokot terenéw zielonych
Montaze po dewastacji wyrwania okienek na klatkach schodowych

To tylko, mata cze$¢ z matych 1 wiekszych prac jakie w roku 2015 wykonywane byly jako
konserwacje biezace oraz prace modernizacji. Duza czg¢$¢ z nich to sprawy drobne, jak np. wymiana
wktadek czy zamkow ktorych wpisanie do sprawozdania mijatoby si¢ z potrzeba Panstwa
informacji.

Bardzo goraco zapraszamy wiascicieli lokali Wspolnoty ,,ALBATROS” do udzialu w tegorocznym
zebraniu (w dniu 8 kwietnia 2016 r. godz. 19.00 w Gimnazjum nr 1 w Piasecznie — wejscie od Al.
Ro6z), z nadzieja, ze poprawi si¢ zainteresowanie 1 zaangazowanie dzialalnoscig na rzecz
funkcjonowania naszej Wspolnoty ,,Albatros”.

Z wyrazami szacunku



