Piaseczno, 7.03.2017r.

SPRAWOZDANIE
z dzialalnoSci Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej ,,Albatros”
za rok 2016

Szanowni Panstwo!

Przed zaplanowanym na dzien 7.04.2017 r. walnym Zebraniem Wlascicieli Lokali Wspodlnoty
Mieszkaniowej ,,Albatros” sktadamy Panstwu sprawozdanie z dziatalnosci Zarzadu za rok 2016.

W roku 2016 odbylo si¢ jedno Zebranie Wtascicieli Lokali zorganizowane przez Zarzad na
podstawie art. 30 ustawy o wlasnosci lokali. W zebraniu w dniu 8 kwietnia 2016 r. wzigto udziat 18
cztonkow Wspolnoty Albatros. Zebranie przebieglo zgodnie z porzadkiem ustalonym
| zaakceptowanym przez uczestnikow zebrania. Omawiana byta m.in. kwestia planowanego
remontu kolejnych budynkow (Alb nr 4,6,8 1 10,12,14), a takze funkcjonowania Wspdlnoty
Mieszkaniowej ,,Albatros”. Okre§lono podstawowe potrzeby remontowe i wskazano konieczno$¢
ich dalszego rozeznania kosztowego.

Wiasciciele lokali z tytutu zaliczek kosztow zarzadu nieruchomoscia wspdlng za rok 2016 posiadaja
zaro6wno nadptaty jak i zalegto$ci. Saldo zaleglosci na dzien 31.12.2016r. wynosito (469.501,20 zt).
Dla poréwnania saldo zaleglosci na koniec roku 2015 wynosito 447.098,11 zi, co wykazuje na
utrzymanie zaleglosci na podobnym poziomie. Doda¢ takze nalezy, iz juz w roku 2016 uzyskalismy
kolejne wyroki z prawomocnych nakazow zaptaty. Zgodnie z przyjeta procedurg prowadzone sa
wobec wiascicieli zalegajacych z ptatno$ciami postepowania windykacyjne, z ktorych szczegdtowe
sprawozdanie zostanie ztozone podczas zebrania przez ksiggowa oraz prawnika wspolpracujacych
ze Wspolnota.

Klopoty zwigzane z uzyskaniem wigkszosci glosow pod uchwatami Wspolnoty w roku 2016
spowodowaty, iz uchwaty nie zostaly podjete. Mimo wielokrotnych préb dotarcia do wiascicieli
lokali frekwencja wynosita ok. 20% co nie pozwolito na uzyskania wymaganej 50% wiekszo$ci
glosow liczac udziatami za lub przeciw uchwale. Szczegdty znajda Panstwo w protokole zbierania
glosow pod uchwatami.

Najwazniejsze sprawy ubieglego roku:

1. PrzeprowadziliSmy konkurs ofert na wykonanie remontu kompleksu budynkow przy
ulicy Albatrosow 4,6,8.

Zarzad Wspdlnoty wspolnie z administracjg w oparciu o zaktualizowang dokumentacje projektowa
stworzyl zapytanie ofertowe na bazie ktorego rozestane zostaly materiaty do potencjalnych
wykonawcow celem zebrania ofert. W wyniku tak przeprowadzonego postepowania zgtosito si¢ 5
firm wykonawczych. Oferty ksztattowaty si¢ od 1.649.539,55 do 1.781.473,46 z1 brutto. Kosztorys
inwestorski opiewat na kwotg 1.681.744,78 zI brutto, przy czym mial on poziom cen sprzed 4 lat,
wtedy gdy byl aktualizowany na remont cze¢sciowy kompleksu Alb nr 4 w zakresie tarasow.

W pierwsze] kolejnosci dalsze rozmowy przeprowadziliSmy z dwoma firmami, ktore w latach
ubiegltych wykonywaly remonty na terenie Wspolnoty. Dodatkowym argumentem bylo to, iz daly
one najkorzystniejsze oferty.



W wyniku negocjacji warunkéw i harmonogramu firma Interbud (wykonawca remontu taraséw Alb
4 1 10) przedstawita ofert¢ na wykonanie prac w najkorzystniejszej cenowo propozycji oraz z
najkrotszym terminem realizacji.

2. W trakcie negocjacji remontu Alb. nr 4,6,8 Zarzad zdecydowal si¢ negocjowac
wykonanie dodatkowego kompleksu Alb. nr 12, 12, 14 w oparciu o prolongate splaty w
formie nieoprocentowanego kredytu kupieckiego udzielanego przez wykonawce.

Majac na uwadze zty stan techniczny ostatniego z kompleksow budynkow nr 10,12 i 14 oraz w
przypadku wykonania prac na budynkach nr 4,6,8 okres oczekiwania na dalszy remont ulegt by
wydluzeniu o co najmniej 2 lata. Z tego powodu Zarzad w trakcie prowadzenia negocjacji umowy z
firma Interbud rozszerzyt zakres o kolejny kompleks. W wyniku takiego dziatania udato si¢ uzyskac
nastepujace warunki umowne:

e Oferta koncowa na wykonanie kompleksu budynkéw nr 4,6,8 oraz 10,12,14 to kwota
3.000.000,00 zt brutto, co daje nam kwote 1.500.000,00 zt brutto na jeden kompleks, a to
jest wartoscig o 181.744,76 zt brutto mniejsza niz kosztorys ofertowy sprzed 4 lat

e (Gwarancja opiewa na okres 4 lat zabezpieczona kaucjg w gotowce 2,5% wartosci umowy na
okres gwarancji

e Okres gwarancji rOwny okresowi rgkojmi

Umowa nr 1/2016 z dnia 13 czerwca 2016 o wykonanie prac zostala podpisana i rozpoczal si¢
remont pierwszego z komplekséw budynkéw o numerach 4, 6 1 8.

3. Nadzoér nad remontem obu kompleksow.

W wyniku wynegocjowania prac o tak duzym froncie dziatania postanowiono wzmocni¢ nadzor
nad prowadzonym remontem. Majac na uwadze dobra wspotprace w poprzednich remontach do
udzialu w konkursie ofert zaprosilismy firm¢ Wel-Bud, ktéora w osobie Pana Wtladystawa
Laskowskiego w latach ubieglych nadzorowala nam poprzednie prace. Uzgodniono, iZ wzmocni
ona nadzér dodatkowa osoba, tak aby w tygodniu od poniedziatku do pigtku codziennie na budowie
byla osoba z nadzoru 1 byt z nig staly kontakt.

Podpisano w tym zakresie umowe nadzoru inwestorskiego z dnia 13 czerwca 2016 roku opiewajaca
na kwote comiesieczna nadzoru w wysokosci rownej 5.000,00 zt netto. Miesigce niepetne beda
rozliczane proporcjonalnie do warto$ci umownej.

Prace nadzoru z ramienia wspdlnoty nadzoruja Panowie: Wtadystaw Laskowski 1 Stanistaw
Polanski.

4. Przebieg prac remontowych w roku 2016 dla budynkéw nr 4, 6 i 8.

Zgodnie z protokolem wprowadzenia prace remontowe rozpoczety sie¢ w dniu 14.06.2016r. Do
kofica roku udato si¢ wykona¢ izolacje poziome i pionowe przeciwwodne oraz izolacje cieplne
scian fundamentowych. Udalo si¢ réwniez zakonczy¢ prace przy strefach wejsciowych oraz na
pochylni dla oso6b niepetnosprawnych. W roku 2016 w wyniku prowadzonych prac oraz
zatwierdzonych protokotoéw odbioru dokonano wyptaty nastepujacych faktur zaawansowania prac:

Lp. Nr FV Wartos¢ FV netto Wartos¢ FV brutto Pobrana kaucja
1 |6/2016 175 978,03 zt 190 056,27 zt 8 798,90 zt
2 |11/2016 180 720,10 zt 195177,71 zt 9 036,01 zt
3 [12/2016 150 378,32 zt 162 408,59 zt 7 518,92 zt
4 |13/2016 194 223,08 zt 209 760,93 zt 9711,15 zt




5 |14/2016 117 056,01 zt 126 420,49 zt 5852,80 zt

6 |15/2016 128 636,81 zt 138 927,75 zt 6 431,84 zt

Laczna warto$¢ wyptat wyniosta zatem 1.022.751,74 zt brutto oraz zabezpieczono kaucje o
warto$ci 47.349,62 zi.

W okresie zimy prace zewngtrzne zostaly wstrzymane i rozpoczeliSmy docieplenie stropow
wewnatrz garazy budynku nr 4 8.

5. Podpisano aneks nr 1 w dniu 6 grudnia 2016 roku z wykonawca remontu kompleksu
budynkow nr 4,6,8 i 10,12,14.

Z uwagi na warunki atmosferyczne oraz wystgpienie wykonawcy o mozliwos¢ prowadzenia prac
bez mozliwej przerwy w roku 2017. Zarzad wynegocjowal aneks okreslajacy terminy realizacji
remontu obu komplekséw do 28 lutego 2018 roku (w tym rowniez ocieplenie stropdéw garazy
budynkoéw nr 4,8, 10,14) co skonsoliduje wykonanie prac ciggiem. Dla wykonawcy system taki jest
sprawniejszy, gdyz nie musi ponosi¢ kosztow podwoédjnej mobilizacji. Dla wspdlnoty
wynegocjowano prolongate splaty i roztozenie kwoty czesci kontraktu tj. wartosci 617.692,96 zi
brutto w nieoprocentowanych ratach do 31 sierpnia 2018 roku bez wzgledu na ewentualng
wcezesniejsze zakonczenie prac. Przy czym wydluzenie terminu skutkuje wydluzeniem
harmonogramu sptaty. Umozliwi nam to bezpieczne z punktu widzenia placenie catosci remontu z
wcezesniejszym niz uprzednio planowano jego zakonczeniem.

6. ProwadziliSmy dalsze dzialania z Burmistrzem Piaseczna oraz przedstawicielami
PWiK w tym konsultacje z sasiednimi wspélnotami

Dziatania dotyczyty m.in:

e rozpoczecia dziatan projektowych i1 wykonawczych rozwigzania Czg$ciowego wpigcia
osiedla w nowoprojektowang kanalizacje ulicy Zytniej,

e przejecie ulicy Bocianiej (jako osi osiedla) przez Gming 1 ponoszenie wszelkich kosztow jej
utrzymania,
zorganizowaniem przez Gming¢ planu organizacji ruchu na terenie calego osiedla,
usprawnienia wywozu odpadéw (harmonogram i organizacja),
zgodnie ze zmiang ustaw o podatku od nieruchomosci w porozumieniu z Gming
przekazaliSmy powierzchnie cze$ci wspoOlnych, z wartosci tych urzad majac udzialty w
nieruchomosci wspdlnej przygotowa¢ ma domiary dla indywidualnych optat podatku od
nieruchomosci dla kazdego wtasciciela.

7. Sprawy sadowe, tzw. mala i duza z deweloperem o wady i usterki czesci wspélnych
nieruchomosci oraz biezaca windykacja

W tzw. matej sprawie sadowej dotyczacej budynku przy ul. Albatrosow 3 (rozszerzenie kwoty
pozwu do pozytywnej dla W.M. opinii bieglego) w roku 2015 r. Multi-Hekk
Nieruchomos$ci sp. z o0.0. wnidst apelacje od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie z
pazdziernika 2014 r. Wspdlnota zlozyta odpowiedz na apelacj¢ w roku 2015. W roku 2016 Sad
Apelacyjny przychylit si¢ do stanowiska Wspolnoty 1 oddalit apelacje¢ dewelopera. Tym samym
Multi-Hekk Nieruchomosci sp. z 0.0. zostal zobowigzany do zaptacenia na rzecz Wspolnoty kwoty
105.603 zt wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia 1 lipca 2010 r. do dnia zaptaty oraz do
zaptacenia kosztow procesu. Poniewaz spotka nie zaptacita dobrowolnie zasadzonych naleznosci,
stad sprawa zostala skierowana do komornika i w 2016 r. wszystkie zasadzone nalezno$ci zostaty
wyegzekwowane przez komornika sagdowego. W sumie Wspolnota otrzymata tytutem naleznosci
glownej i odsetek ustawowych kwote 184.430,66 zi. Deweloper probowat podja¢ nieudolne proby

3



rozlozenia zalegtosci na raty, jednak majac na uwadze kondycje spotki podjelismy, jak si¢ okazato
stuszna decyzje windykacji komornicze;j.

Sprawa tzw. duza sadowa dotyczgca pozostatych budynkow Wspodlnoty tj. 2, 4, 5, 6, 7, 8, 10, 12
i 14 nadal rozpoznawana jest w pierwszej instancji przez Sad Okregowy w Warszawie. Jak juz
wczesniej informowaliSmy W sprawie zostal powotany drugi biegly sadowy. Opinia biegtego co do
zasady potwierdzita istnienie wskazanych przez nas wad i usterek nieruchomosci wspoélnej. Sporna
natomiast pozostaje kwota kosztow usuni¢cia tych wad i usterek, czyli wysokos$ci odszkodowania
naleznego Wspolnocie. Warto$¢ roszczen Wspolnoty objetych pozwem wedlug szacunku na
podstawie opinii biegtego wynosi ok. 940.000,00 zt plus odsetki ustawowe liczone od 2010 r. do
dnia zaplaty, z tym zZe ostateczna warto$¢ zostanie okre$lna przez Sad rozpoznajacy sprawe.
Warto$¢ ta uwzglednia co do jej wysokosci, wylacznie ztozone prawidlowo cesje praw do wad
i usterek nieruchomosci wspoélnej przez poszczegolnych wiascicieli.

W roku 2016 Wspdlnota ztozyta wniosek o zabezpieczenie powoddztwa. Jednakze w sierpniu
2016 r. wniosek ten zostal oddalony przez Sad Okregowy zdaniem ktoérego sytuacja majatkowa
dewelopera nie uzasadnia udzielenie takiego zabezpieczenia, co naszym zdaniem nie jest zgodne z
dokumentacjg jaka przedlozyliSmy (operat weryfikujacy kondycje spotki). Na postanowienie to
Wspdlnota wniosta zazalenie powotlujac si¢ na sprawozdania finansowe spotki za lata 2014 1 2015.
Mimo to Sad Apelacyjny w Warszawie w styczniu 2017 r. oddalit zazalenie podzielajac stanowisko
Sadu Okrggowego.

Aktualnie czekamy na wyznaczenie terminu posiedzenia sagdowego, ktore powinno by¢ ostatnie w
pierwszej instancji.

Biezac windykacja:

W 2016 r. do sadu zostato skierowanych 12 nowych spraw. Z dwoma dtuznikami zostaty zawarte
porozumienia w przedmiocie ratalnej sptaty zadluzenia. Jedno porozumienie z 2015 r. zostato
wykonane przez dluznika w 2016. Zakonczonych zostalo 11 innych spraw sadowych i
egzekucyjnych. Zlicytowane zostato jedno miejsce garazowe.

8. Dalsze dzialania przy ofertowaniu remontu czeSci mansardowych dachu na
poszczegoélnych budynkach.

Po okresleniu zapytania ofertowego rozestalismy je do trzech wykonawcow celem rozeznania
wielkosci przedsigwzigcia. Splynety do nas trzy oferty z czego najnizsza opiewala na nastepujace
kwota za remont poszczeg6lnych dachow mansardowych (wariant podstawowy bez dodatkowego
docieplenia):



Zestawienie kosztow remontu mansardow na dachach W.M. Albatros

Lp. Budynek Rodzaj pokrycia Ceny brutto Rodzaj pokrycia Ceny brutto
1 Albatroséw 2 * GONTY 162 698,89 zt BLACHA 170 960,06 zt
2 Albatroséw 3 GONTY 120 648,85 zt BLACHA 155 353,47 zt
3 Albatrosow 4 GONTY 123 850,61 zt BLACHA 158 555,24 zt
4 Albatroséw 5 GONTY 201 081,42 zt BLACHA 258 922,46 zt
5 Albatroséw 6 GONTY 71 362,26 zt BLACHA 76 012,23 zt
6 Albatroséw 7 GONTY 201 081,42 zt BLACHA 258 922,46 zt
7 Albatroséw 8 GONTY 142 178,89 zt BLACHA 150 440,06 zt
8 Albatroséw 10 GONTY 123 850,61 zt BLACHA 158 555,24 zt
9 Albatroséw 12 GONTY 71362,26 zt BLACHA 76 012,23 zt
10 Albatroséw 14 GONTY 142 178,89 zt BLACHA 150 440,06 zt
Suma:| 1360 294,11 zt 1614 173,50 zt

(*) - cena zawiera rusztowania
Pozostate ceny niezawierajg rusztowania

Niestety podejmujac decyzje dalszych dzialan remontowych na kompleksie budynkoéw nr 10,12 1 14
remont cze$ci mansardowych zostanie przesuniety w czasie. Srodki dostepne na wykonanie
pierwszego budynku beda na koncie wspolnoty najwczesniej w roku 2019. Do tego czasu bedziemy
starali si¢ dalej analizowac zakres prac remontowych gtownie w sferze organizacji prac na budowie.
Tak skosne dachy wymagaja ustawienia rusztowan, co na naszym przypadku przy duzej ilosci
tarasoOw jest trudnym 1 kosztownym dzialaniem. Rozpatrujemy wszystkie warianty, lacznie z
zakupem rusztowan i odsprzedaza po zakonczeniu prac.

Bedziemy si¢ tez starali w jak najszybszym czasie przeprowadzi¢ prace na pierwszym budynku
(decydowat bedzie najgorszy stan techniczny) w celu rozpoznania tematu i wyeliminowania
wszystkich niespodzianek jakie mogg nas czeka¢, majac na wzgledzie jako$¢ prac deweloperskich
na osiedlu.

Dla przypomnienia zakres napraw obejmuje m.in.:
e Rozstawienie rusztowan.
e Zdjecie i1 utylizacja gontow i pap bitumicznych podktadowych.
e Uzupehienie deskowan.
e Wymiana wszystkich obrobek blacharskich pasa nad i podrynnowego oraz goérnego
krawedzi dachu.
Wymiana rynien i podbitki dachowe;j.
e Mocowanie papy podktadowej i nowych gontow — alternatywnie blach ptaskiej na rgbek
CLICK na foliach paroprzepuszczalnych z dystansem.



Prace towarzyszace i uprzatnigcie terenu.
Glowne prace konserwacyjne i modernizacyjne oraz projektowe w roku 2016:

Przeglady obligatoryjne: ogolnobudowlany, instalacji gazowej oraz przewodow
kominowych.

Naprawy peknig¢ trojnikow piondw kanalizacji na odejsciach do lokali.

Prace wysokosciowe mocowania odpadajacych gontoéw bitumicznych na sko$nych dachach
mansardowych.

Naprawy rynien i obrobek blacharskich (gtownie po okresach silnych wichur).

Roboty S$lusarskie w tym m.in.: regulacje i wymiany samozamykaczy; smarowanie i
wymiany zamkow, klamek 1 pochwytow oraz zawiasow.

Dos¢ czeste naprawy wyrwanych okien na klatkach schodowych (glownie pozostawionych
otwartych podczas burz lub zdewastowanych).

Modernizacja zapalania zmierzchowego dla budynkow nr 4, 6 1 8. W dalszych etapach
modernizacja obejmie docelowo wszystkie budynki.

Naprawy 1 konserwacje domofonéw w tym m.in.: wymiany zdewastowanych klawiatur i
elektromagnesow.

Drobne prace budowlane: dodatkowe miejsce postojowe, montaze stupkow, malowanie rur
gazowych, sptywy ACO — montaz, montaz donic.

Szklenie szyb tarasow — dewastacja.

Konserwacja bram garazowych w tym m.in.: wymiany linek i sprezyn, wymiany i naprawy
listew i fotokomorek.

Wymian o$wietlenia §wigtecznego.

Przesadzanie roslin z terenu woko6t remontowanych budynkow nr 4,6, 1 8.

Wykonanie przedmiardéw i kosztorysow $lepych oraz inwestorskiego w dwoch wariantach
do zapytania ofertowego naprawy czesci dachow (mansardy).

Prace gwarancyjne na tarasach budynkow nr 4 — zlicowanie z elewacja cokotow na tarasach.

To tylko czes¢ z matych 1 wigkszych prac jakie w roku 2016 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 potrzebg Panstwa informacji.

Bardzo goraco zapraszamy wiascicieli lokali Wspolnoty ,,ALBATROS” do udziatu w tegorocznym
zebraniu (w dniu 7 kwietnia 2017 r. godz. 19.00 w Gimnazjum nr 1 w Piasecznie — wejscie od Al.
Ro6z), z nadzieja, ze poprawi si¢ zainteresowanie 1 zaangazowanie dziatalno$cia na rzecz
funkcjonowania naszej Wspdlnoty ,,Albatros”.

Z wyrazami szacunku



