Piaseczno, 26.02.2018r.

SPRAWOZDANIE
z dzialalnoSci Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej ,,Albatros”
za rok 2017

Szanowni Panstwo!

Przed zaplanowanym na dzien 13.04.2018 r. walnym Zebraniem W1ascicieli Lokali Wspdlnoty
Mieszkaniowej ,,Albatros” sktadamy Panstwu sprawozdanie z dziatalnosci Zarzadu za rok 2017.

W roku 2017 odbylo si¢ jedno Zebranie Wtlascicieli Lokali zorganizowane przez Zarzad na
podstawie art. 30 ustawy o wlasnosci lokali. W zebraniu w dniu 7 kwietnia 2017 r. wzigto udziat 22
cztonkow Wspodlnoty Albatros. Zebranie przebieglo zgodnie z porzadkiem ustalonym
I zaakceptowanym przez uczestnikow zebrania. Omawiana byla m.in. kwestia rozpoczetego
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 wspolng za rok 2017 posiadaja
zaro6wno nadptaty jak i zalegto$ci. Saldo zaleglosci na dzien 31.12.2017r. wynosito (547.767,86 zt).
Dla poréwnania saldo zalegtosci na koniec roku 2016 wynosito 469.501,20 zt, co wykazuje wzrost
zadtuzenia, ktory gtownie spowodowany jest zalegtoSciami lokali, ktorych nie mozemy skutecznie
windykowac¢ lub zlicytowaé, gdyz sa duze powierzchniowo i brakuje na rynku osob nimi
zainteresowanych.

Doda¢ takze nalezy, iz juz w roku 2017 uzyskaliSmy kolejne wyroki z prawomocnych nakazoéw
zaptaty. Zgodnie zprzyjeta procedurg prowadzone sg wobec wilascicieli zalegajacych z
platnosciami postepowania windykacyjne, z ktérych szczegdélowe sprawozdanie zostanie zlozone
podczas zebrania przez ksiggowsa oraz prawnika wspotpracujacych ze Wspolnots.

Klopoty zwigzane z uzyskaniem wigkszosci glosow pod uchwatami Wspolnoty w roku 2017
spowodowaty, iz uchwaty nr 1, 2, 3, 4 i 6/2017 nie zostaly podjete. Wspodlnota zatwierdzita
wytacznie uchwale nr 5/2017 — podziat jednego z lokali mieszkalnych. Mimo wielokrotnych préb
dotarcia do wilascicieli lokali frekwencja wynosita ok. 6,71 — 54,24 % co nie pozwolilo na
uzyskania wymaganej 50% wiekszosci gtosow liczac udziatami za lub przeciw uchwale. Szczegoty
znajda Panstwo w protokole zbierania gtoséw pod uchwalami.

Najwazniejsze sprawy ubieglego roku:

1. ZakonczyliSmy remont kompleksu budynkow przy ulicy Albatrosow 4,6,8.

W dniu 04.04.2017r, protokotem odbioru koncowego zakonczylismy remont kompleksu budynkoéw
nr 4, 6 1 8. Z uwagi na wynegocjowany zakres remontu ostatniego z kompleksow tj. nr 10, 121 14 w
umowach ujete zostato przesunigcie prac ocieplenia stropéw garazu obu komplekséw na rok 2018.
Dodatkowo wynegocjowano roztozenie kwoty 617.693,48 zt brutto na nieoprocentowane raty
zgodnie z podpisanym aneksem. To okoto 40% wartos$ci kontraktu na ostatni kompleks budynkow.

2. RozpoczeliSmy remont ostatniego kompleksu budynkow Alb. nr 10, 12 i 14 Zarzad
zdecydowal si¢ podpisa¢ wynegocjowana umowe w oparciu o prolongate splaty w
formie nieoprocentowanego kredytu kupieckiego udzielanego przez wykonawce.



Majac na uwadze zty stan techniczny ostatniego z kompleksow budynkoéw nr 10,12 i 14 oraz
duzych tendencji wzrostowych na rynku ustug budowlanych w zakresie robocizny Zarzad w trakcie
prowadzenia negocjacji umowy z firmg Interbud rozszerzyt zakres o ostatni kompleks. W wyniku
takiego dziatania w dniu 01.03.2017r, rozpoczely sie prace remontowe przyziemi ostatnich
budynkéw wspdlnot.

W roku 2017 wykonano 1 zakonczono zgodnie z projektami wszystkie prace zewnetrzne (izolacyjne
i wykonczeniowe). Pozostaly do wykonania jedynie na rok 2018 prace ocieplenia stropéw garazy w
obu kompleksach.

3. Nadzor nad remontem obu kompleksow (inwestorski i projektowy).

Podczas prowadzenia prac zaréwno konczacych si¢ w budynkach nr 4, 6 1 8 oraz rozpoczynajacych
si¢ w 10, 12 i 14 nadzor kontynuowany byla przez dwéch inspektoréw nadzoru z firmy We-Bud.
Zgodnie z podpisang umowg obecno$¢ co najmniej jednego z nich byla od poniedziatku do piatku.
Prowadzony jest dziennik budowy oraz protokotu odbioréw poszczegdlnych etapow. Prace nadzoru
z ramienia wspoOlnoty nadzoruja Panowie: Wtadystaw Laskowski i Stanistaw Polanski.

Roéwniez w zakresie nadzoru projektowego obowigzki swe pelnita Pani Ewa Stocka z pracowni
projektowej Artea odpowiedzialna za zgodno$¢ wykonywania prac z projektem.

W roku 2018 z uwagi na pozostale do wykonania wylacznie ocieplenie stropéw oraz w celu
zmniejszenia kosztow ograniczyli$my nadzér inwestorski do jednej osoby.

Koszt nadzoréw w roku 2017 na przestrzeni od marca do konca roku wyniost 54.940,00 zt brutto.

4. Przebieg prac remontowych w roku 2017 dla budynkéw nr 4, 6, 81 10, 12 i 14.

Zgodnie z protokolem wprowadzenia prace remontowe kompleksu 4, 6, 8 rozpoczely si¢ w dniu
14.06.2016r. a zakonczyly w dniu 04.04.2017 r. W roku 2017 w wyniku prowadzonych prac oraz
zatwierdzonych protokotow odbioru dokonano wyptaty nast¢pujacych faktur zaawansowania prac i
odbioru koncowego:

Wartosc FV zt
Lp. Nr FV Wartos¢ FV zt netto brutto Pobrana kaucja zt
1 |1/2017 160.601,92 173.459,79 8.030,55
2 |2/2017 146.720,65 158.458,30 7.336,03
3 |3/2017 35.798,13 38.661,98 1.789,91

Laczna warto$¢ wyptat wyniosta zatem 370.580,07 zt brutto oraz zabezpieczono kaucj¢ o wartosci
17.156,49 zi. Tym samym rozliczony finansowo zostal calkowicie etap remontu kompleksu
budynkéw nr 4, 61 8.

W przypadku drugiego kompleksu nr 10, 12, i 14 prace rozpoczely si¢ wczesng wiosng tj.
01.03.2017r, i trwajg nadal. W roku 2017 udato si¢ zamknaé wszystkie prace zewnetrzne i mokre.
Pozostaty do wykonania w roku 2018 wylacznie ocieplenia stropéw garazy w obu kompleksach t;.
4,6,8,i10,12i 14 co od 9 stycznia firma wykonawcza rozpocze¢ta docieplenia stropow, ostatniego
kompleksu 10,12,14. Prace potrwaja do pierwszego tygodnia marca 2018. Nastgpnie rozpocznie si¢
etap odbiorow koncowych.

W roku 2017 w wyniku prowadzonych prac oraz zatwierdzonych protokotow odbioru dokonano
wyplaty nastepujacych faktur zaawansowania prac ostatniego kompleksu 10,12,14;



Wartos¢ FV zt

Lp. Nr FV Wartos¢ FV zt netto brutto Pobrana kaucja zt
1 |5/2017 66.708,68 72.045,37 3.335,43

2 |7/2017 132.522,22 143.124,00 6.626,11

3 |10/2017 135.888,87 146.759,98 6.794,44

4 [14/2017 152.153,77 164.326,07 7.607,69

5 |15/2017 192.909,48 208.342,24 9.645,47

6 |20/2017 106.897,69 115.449,51 5.344,88

7 |22/2017 29.870,25 32.259,87 1.493,51

Laczna warto$¢ wyptat wyniosta zatem 882.307,04 zl brutto oraz zabezpieczono kaucje o wartosci
40.847,55 z1.

5.

Podpisano nastepujace aneksy dla remontu komplekséw 4, 6, 81 10, 12, 14 nr 2,314z
wykonawca remontu kompleksu budynkéw nr 4,6,8 i 10,12,14 regulujace prace
dodatkowe wynikle w trakcie wykonywania remontéw oraz terminy i harmonogram
splat kredytu kupieckiego. Oto podstawowe prace dodatkowe:

Dla kompleksu budynkow Albatroséw nr 4, 6 i 8:

dodatkowa do wykonania powierzchnia ok. 800 m? tynkéw wyréwnujacych na $cianach
fundamentowych pod izolacje¢ przeciwwodna,

wymiana ok. 50% (70 mb) przyltaczy rur spustowych kanalizacji deszczowej,

wykonanie remontu daszka wejScia do lokalu uzytkowego (Alb. 6) tacznie z izolacja cieplna
oraz dodatkowy zakres remontu tarasu przylegajacego do lokalu uzytkowego,

montaz dodatkowych studni rewizji instalacji drenazu,

zwigkszona powierzchnia napraw i malowania elewacji ok. 500 m?,

wykonanie dodatkowej barierki przy zejsciu o lokalu uzytkowego Alb 6,

montaz dodatkowych obrobek blacharskich oraz drzwi wejscia do komoérki powstatej pod
tarasem Alb. 8,

roboty elektryczne poza zakresem projektu: ujednolicenie lamp zewnetrznych.

Dla kompleksu budynkéw Albatrosow nr 10, 12 1 14:

dodatkowa do wykonania powierzchnia ok. 780 m? tynkéw wyréwnujacych na $cianach
fundamentowych pod izolacj¢ przeciwwodna,

wymiana ok. 50% (70 mb) przylaczy rur spustowych kanalizacji deszczowej,

wykonanie remontu daszka wejscia do lokalu uzytkowego (Alb. 12) lacznie z izolacja
cieplng oraz dodatkowy zakres remontu tarasu przylegajacego do lokalu uzytkowego,
zwiekszona powierzchnia napraw i malowania elewacji ok. 400 m?,

wykonanie dodatkowej barierki przy zej$ciu o lokalu uzytkowego Alb 12,

roboty elektryczne poza zakresem projektu: ujednolicenie lamp zewnetrznych.

Cato$¢ prac dodatkowych zgodnie z umowa oraz kosztami ustalonymi w niej wyniosta po
negocjacjach z wykonawcg po 95.000,00 zt brutto na kompleks.

Zmiany termindow w zwigzku z okresami zimowymi skutkowaty rowniez wydluzeniem terminu
harmonogramu sptaty. Harmonogram ten ksztaltuje si¢ nastgpujaco:
Calkowita kwota nieoprocentowanego kredytu kupieckiego to 617.693,32 zt brutto platne:



Lp. Data sptaty Kwota raty zl brutto
1 20.11.2017 55.000,00
2 31.01.2018 55.000,00
3 28.02.2018 55.000,00
4 31.03.2018 105.000,00
5 30.04.2018 105.000,00
6 31.05.2018 83.846,84
7 30.06.2018 50.000,00
8 31.07.2018 50.000,00
9 31.08.2018 58.846,48

Gwarancja 1 rekojmia dla wszystkich obu komplekséw budynkéw wynosi 4 lata od daty odbioru
koncowego (spodziewamy si¢ marzec-kwiecien). A zabezpieczenie to 5% warto$ci netto kontraktu.

6. ProwadziliSmy kolejne dzialania z przedstawicielem Burmistrza Piaseczna w tym
konsultacje z sasiednimi wspolnotami

Dziatania dotyczyty m.in:

e Upominania si¢ o uwzglednienie wpigcia osiedla w nowoprojektowang kanalizacje ulicy
Zytniej — cze$ciowe odcigzenie istniejacego systemu kanalizacji deszczowej na terenie
osiedla

e przejecie ulicy Bocianiej oraz Czyzykow (jako osi osiedla) przez Gming i ponoszenie
wszelkich kosztow jej utrzymania (w zwiazku z powyzszym odpowiedni wniosek w
zalaczeniu do zawiadomienia o zebraniu),

e zorganizowaniem przez Gming planu organizacji ruchu na terenie catego osiedla,
Zorganizowanie spotkanie wspolnot przylegtych do ulicy Bocianiej 1 Czyzykow ws.
omoéwienia kwestii dalszych dziatan dotyczacych przejecia droég na mocy specustawy i
wywlaszczenia przez Gming (obecny byt wiceburmistrz i radny z terenu osiedla).

e Wykonanie operatow szacunkowych kosztow korzystania z ulic Bocianiej i Czyzykow przez
sgsiednie wspolnoty

e Wykonanie operatoéw szacunkowych wartosci wywlaszczenia dziatek pod fragmentami ulic
Bocianiej 1 Czyzykéw (we wlasnosci W.M. ALBATROS)

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

W tzw. duzej sprawie sadowej przeciwko Multi-Hekk Nieruchomosci sp. z o.0. dotyczacej
pozostatych budynkéw Wspolnoty tj. 2, 4, 5, 6, 7, 8, 10, 12 1 14 zostat wydany w dniu 28 grudnia
2017 r. przez Sad Okrgegowy w Warszawie, sygn. akt III C 1065/10, wyrok zasadzajacy. Sad
zasadzit dla Wspolnoty (po uwzglednieniu cesji udzielonych przez tylko cze$¢ wiascicieli) kwote
917.882,02 zt plus ustawowe odsetki - co daje tacznie na dzien 31 marca 2018 r. warto$¢ réwna
1.636.193,86 zi. Sad w uzasadnieniu wyroku jasno potwierdzil stusznosé postepowania Wspdlnoty
w sprawie wystepowania wad 1 usterek wykonawczych w nieruchomos$ci wspolne;.

Jako pewnik nalezy przyjac¢, ze deweloper ztozy apelacje ktora zostanie rozpoznana przez Sad
Apelacyjny w Warszawie. Mamy nadziej¢ zakonczy¢ prawomocnie postgpowanie w 2019 roku.

Biezaca windykacja:

W 2017 r. prawnik Wspolnoty wystal 10 przedsagdowych wezwan do zaptaty. Do sadu zostato
skierowanych osiem nowych pozwow. Z dwoma dluznikami zostaly zawarte ugody/porozumienia
w przedmiocie ratalnej splaty zadtuzenia. Zakonczone zostaly trzy inne sprawy windykacyjne w
ramach ktorych zostal wyegzekwowane wszelkie roszczenia nalezne Wspolnocie. Zlicytowane
zostaly dwa lokale mieszkalne, tj. lokal nr 4 przy Albatrosow 5C oraz lokal nr 11 przy Albatroséw
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12. Ponadto w roku 2018 zostat zlicytowany lokal nr 10 przy Albatroséw 5 C i na maj zaplanowana
jest licytacja miejsca garazowego przy Albatrosoéw 4.

Glowne prace konserwacyjne i modernizacyjne oraz projektowe w roku 2017:

Przeglady obligatoryjne: ogolnobudowlany, instalacji gazowej oraz przewodow
kominowych.

Usuwanie awarii i lokalizacje usterek nieszczelno$ci instalacji kanalizacji bud. 71 8

Prace wysokosciowe: bud. 3 naprawa poszycia lukarny i rynny oraz uszczelnianie murka
ogniowego; bud. 7a, b, 4b, 6 i 12 poprawa mocowania rur spustowych oraz naprawy
podbitek; naprawy odpadajgcych gontéw na poszyciach mansard — tgcznie 21 miejsc;
czyszczenie fragmentow rynien — bud. 8; montaze odcinkowe nowych spustowych — bud.
7e, 6 1 8 w tym montaze kolcy; naprawy miejscowe rynien i zdewastowanych parapetow; (
Albatrosoéw 5Se za zdewastowany parapet zostat obcigzony wiasciciel — mieszkaniec z m. 3)
Roboty $lusarskie, w tym m.in.: naprawy i wymiany zamkéw oraz elektrorygli; wstawianie
zbitych szyb; naprawa wyrwanych pochwytow; drobne pace naprawcze zabawek na placu
zabaw; naprawy ptotkow i furtek;

Roboty elektryczne, w tym m.in.: modernizacja o$wietlenia wiatrotapow bud. 10,12 i 14;
zakup 1 montaz lampy ogrodowej bud. 3a; zakupy 1 wymiany Zzardwek oraz stata
konserwacja;

Napraw instalacji domofonowej w tym m.in.: wymiana klawiatury bud. 3c; wymiany rygli
oraz programowania kodow;

Zakup i montaz odplywéw ACO wzdluz spustow deszczowych z tarasow budynkow
remontowanych nr 4 1 10 od strony parkingu (ul. Stowicza).

Mycie pojemnikow na $mieci oraz ich dezynfekcja.

Naprawy 1 konserwacje bram garazowych w tym m.in.: zakup 1 montaz nowych sprezyn —
bud. 4 i 5; zakup i wymiana linek napedu — bud. 5 i 7; wymiana sterownika do bram szt. 2
budynek nr 3;

Zakup nowych krat $cieku liniowego w halach garazowych (do wymiany 1 na zapas).
Podstawienie EcoTec kontener na gabaryty 12 razy i 3 w okresie przedswiatecznym.

Zakup 1 montaz nowych okien na klatce schodowej budynkow nr 61 12.

Wymiana indywidualnych licznikow zuzycia wody na urzadzenia z odczytem radiowym
(mingta legalizacja starych urzadzen) na wszystkich budynkach plus wodomiary wody
bezpowrotnie zuzyte;.

Zrealizowano naprawe wraz z pracami konserwatorskimi na tarasie budynku nr 3 — zmiana
obrobek na inox, uzupehienie fug, malowanie balustrad zewngtrznych.

Zielen: przesadzanie roslinnosci przed remontem budynkéw 10,12 1 14 do matecznika celem
mozliwie duzego ich odzyskania po zakonczeniu prac naprawczych.

Wykonanie prac gwarancyjnych wkucia cokotow na tarasach budynku nr 10

To tylko czes¢ z matych 1 wigkszych prac jakie w roku 2017 wykonywane byly jako konserwacje
biezace oraz prace modernizacji. Duza cz¢$¢ z nich to sprawy drobne, jak np. wymiana wktadek czy
malowania powierzchni uszkodzonych, ktorych wpisanie do sprawozdania mijatoby sie z potrzeba
Panstwa informacji.

Bardzo goraco zapraszamy wtascicieli lokali Wspolnoty ,,ALBATROS” do udzialu w tegorocznym
zebraniu (w dniu 13 kwietnia 2018 r. godz. 19.00 w Gimnazjum nr 1 w Piasecznie — wejscie od Al
R67), z nadzieja, ze poprawi si¢ zainteresowanie 1 zaangazowanie dzialalno$cig na rzecz
funkcjonowania naszej Wspolnoty ,,Albatros”.

Z wyrazami szacunku



