Piaseczno, 17.02.2019r.

SPRAWOZDANIE
z dzialalnoSci Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej ,,Albatros”
za rok 2018

Szanowni Panstwo!

Przed zaplanowanym na dzien 12.04.2019 r. walnym Zebraniem W1ascicieli Lokali Wspodlnoty
Mieszkaniowej ,,Albatros” sktadamy Panstwu sprawozdanie z dziatalnosci Zarzadu za rok 2018.

W roku 2018 odbylo si¢ jedno Zebranie Wtlascicieli Lokali zorganizowane przez Zarzad na
podstawie art. 30 ustawy o wihasnosci lokali. W zebraniu w dniu 13 kwietnia 2018 r. wzig¢to udziat
18 cztonkow Wspolnoty Albatros. Zebranie przebieglo zgodnie z porzadkiem ustalonym
I zaakceptowanym przez uczestnikoOw zebrania. Omawiana byta m.in. kontynuacji rozpoczetego
remontu kolejnych budynkéw (Alb nr 4,6,8 i 10,12,14), a takze funkcjonowania Wspodlnoty
Mieszkaniowej ,,Albatros”. Okre§lono podstawowe potrzeby remontowe i wskazano konieczno$¢
rozpoznania kosztow napraw dachow (czesci mansardowe oraz elewacji).

Wiasciciele lokali z tytutu zaliczek kosztow zarzadu nieruchomoscig wspolng za rok 2018 posiadaja
zaro6wno nadpflaty jak i zalegloéci. Saldo zalegtosci na dzien 31.12.2018r. wynosito 523.332,90 zt.
Dla poréwnania saldo zaleglosci na koniec roku 2017 wynosito 547.767,86 zt, co wykazuje spadek
zadtuzenia, ktory gtéwnie spowodowany poprawa $ciggalnosci i wspotpracy z komornikiem.
Gloéwng czeg$¢ zaleglosci tworzy 12 wilascicieli w tym Multi-Hekk Nieruchomosci Sp. z 0.0. bedaca
w likwidacji. Laczna ich zaleglos¢ to ponad 50% warto$ci zaleglosci na koniec roku 2018.

Doda¢ takze nalezy, iz juz w roku 2018 uzyskaliémy kolejne wyroki z prawomocnych nakazow
zaptaty. Zgodnie zprzyjeta procedurg prowadzone sg wobec wilascicieli zalegajacych z
platnosciami postepowania windykacyjne, z ktérych szczegdétowe sprawozdanie zostanie ztozone
podczas zebrania przez ksiggowsa oraz prawnika wspotpracujacych ze Wspoélnota. Opis znajduje si¢
rowniez w informacji do sprawozdania.

Klopoty zwiazane z uzyskaniem wigkszo$ci glosow pod uchwatami Wspolnoty w roku 2018
spowodowaty, iz uchwaty nr 1, 2, 3, 4 i 5/2018 nie zostaly podjete. Mimo wielokrotnych prob
dotarcia do wlascicieli lokali frekwencja wynosita ok. 23,67 % co nie pozwolito na uzyskania
wymagane] 50% wigkszosci glosow liczac udziatami za lub przeciw uchwale. Szczegdly znajda
Pafistwo w protokole zbierania gtoséw pod uchwatami.

Najwazniejsze sprawy ubieglego roku:

1. Zakonczylismy remont drugiego kompleksu budynkow przy ulicy Albatroséw 10, 12 i
14.

W dniu 26.03.2018 r., protokotem odbioru koncowego zakonczylismy remont kompleksu
budynkéw nr 10, 12 i 14. Z uwagi na wynegocjowany zakres remontu ostatniego z kompleksow w
umowach ujete zostato przesunigcie prac ocieplenia stropdw garazu obu komplekséw na rok 2018,
co zostato wykonane zgodnie z planem. Dodatkowo wynegocjowana kwota 617.693,48 zt brutto
roztozona na nieoprocentowane raty sptacana byta do wakacji 2018 roku. Zatem w roku ubiegltym
zaptacono tacznie z ratami kwote 562.693,32 zt brutto. Warto$¢ ta rozlicza nasze zobowigzania
biezace. Do rozliczenia z wykonawca pozostaja wylacznie kaucje gwarancyjne w gotowce
pozostawione na okres 4 lat od daty podpisania protokotu koncowego odbioru prac.



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

Podczas prowadzenia prac zarowno konczacych si¢ w budynkach nr 10, 12 i 14 nadzor
kontynuowany byta przez dwoéch inspektorow nadzoru z firmy Wel-Bud. Zgodnie z podpisang
umowa kazdego dnia roboczego przynajmniej jeden z inspektorow byl na budowie. Prowadzony
byt dziennik budowy oraz protokotu odbiorow poszczegdlnych etapoéw i prac zanikowych. Prace
nadzoru z ramienia wspolnoty nadzorowali Panowie: Wiadystaw Laskowski i Stanistaw Polanski.
Od lutego 2018 roku majac na uwadze mniejszy zakres prac oraz dla zmniejszenia kosztéw nadzoru
w porozumieniu z kontrahentem nadzor prowadzita wytacznie jedna osoba.

W zakresie nadzoru projektowego obowigzki petlita Pani Ewa Stocka z pracowni projektowe;j
Artea odpowiedzialna za zgodno$¢ wykonywania prac z projektem.

Koszt nadzoréw w roku 2018 na przestrzeni od stycznia do maja wyniost 13.565,91 zt brutto.

3. Przebieg prac remontowych w roku 2018 dla budynkéw nr 10, 12 i 14.

W przypadku kompleksu nr 10, 12, i 14 prace rozpoczety si¢ wczesng wiosng tj. 01.03.2017r, 1
trwaly do maja roku 2018. W roku 2018 toczyly si¢ prace ocieplenia stropéw garazy i
wykonczeniowe zewngetrzne z zagospodarowaniem terenu wigcznie.

W roku 2018 zgodnie z opisem do sprawozdania wyptacono nastepujace faktury:

Wartos$é FV zt
Lp. Nr FV Wartos¢ FV zt netto brutto Pobrana kaucja zt
1 |1/18i2/18 101.851,85 110.000,00 5.092,59
3/18i6/18i
2 |10/18 272.080,41 293.846,84 13.604,02
12/18i116/18 i
3 |19/18 147.080,07 158.846,48 7.354,00

Od poczatku wykonywania remontu obu komplekséw zabezpieczenie w postacie kaucji
gwarancyjnej wynosi 71.694,44 zt. Na catos¢ prac remontowych udzielona zostata gwarancja na
okres 4 lat.

4. Zgodnie z podjetym harmonogramem dzialan zlecona zostala wymiana okien czesci
wspolnych dla budynku nr 3.

Majac na uwadze coraz gorszy stan techniczny okien na klatkach schodowych cze¢s$ci wspolnych,
zarzad wspolnoty postanowit sukcesywnie raz w roku zleca¢ ich wymian¢ na nowe. W latach
ubieglych wymienione zostaly okna w budynkach nr 6 i 12. W roku 2018 wymieniono okna w
budynku nr 3. W wyniku przeprowadzonego konkursu ofert prace wykonata firma PHU Bieniek, a
koszt ustugi wyniost 21.785,87 zt brutto.

5. W porozumieniu z PWIiK zostala ustalona tre§¢ nowej umowy na dostawe wody i
odprowadzenia Sciekow.

W wyniku negocjacji zapisOw umowy wspolnota zobowigzata si¢ do modernizacji 12 szt. przylaczy
na odcinkach zaworow i licznikéw gtownych dla poszczegolnych budynkéw. Modernizacja polegaé
bedzie na wymianie przytaczy i doposazeniu w zawory zwrotne. Dodatkowo w celu lepszej
diagnostyki spadkow ci$nienia montowane sg manometry wskazujace jego aktualng warto$¢ cisnien
w instalacji. Koszt modernizacji jednego ujecia to 1.640,00 zt brutto. Przy okazji tych prac
sprawdzane sg rowniez zawory uliczne odcinajagce wode do budynkéw. Prace w wyniku konkursu
ofert prowadzi firma MARGO Marek Zmijewski. W trakcie ich wykonywania niezbedne bedzie



chwilowe odcigcie wody. Wykonawca zadeklarowal, ze dotozy wszelkich staran by wykonaé
modernizacj¢ sprawnie i tak, aby przerwy w dostawie wody byly jak najmniejsze.

6. W trakcie roku zlecono jedng ekspertyze techniczng i jedng opinie.

Ekspertyza techniczna dotyczyta pgknie¢ na elewacji $ciany budynku nr 2 od strony ko$ciota. W
skrocie w jej wyniku stwierdzono, iz peknigcia nie sg grozne konstrukcyjnie i wynikajg z
nieprawidtowego ocieplenia $ciany kolankowej od strony wewnetrznej, co skutkuje ruchami
termicznymi w wyniku, ktorych $ciana w czgsci zewnetrznej (dociskowej) peka. Zgodnie z
zaleceniami z ekspertyzy $ciana zostala zabezpieczona poprzez ,,zszycie”. Niestety proces ten moze
nastgpowac dalej i drobniejsze peknigcia moga nadal si¢ pojawiaé. Nalezy mie¢ na uwadze, iz z
uwagi na podobienstwo konstrukcji podobne sytuacje mogg wystgpi¢ na innych budynkach. W
przysztosci wykonanie podobnych prac na kolejnych budynkach oraz kompleksowego docieplenia
elewacji moze okazac¢ si¢ niezbedne.

Drugie opracowanie to opinia techniczna wraz z propozycja rozwigzania problemu ciekow
wodnych w halach garazowych. Tutaj zaproponowane rozwigzanie opiera si¢ na wzmocnieniu
posadzek specjalnym preparatem oraz wymianie zniszczonego cieku na tzw. cieki grzebieniowe
wykonane z polimerobetondéw jako prefabrykaty. Najgorszy stan posadzek obserwujemy w hali
budynku nr 7. Tam tez w roku biezacym planujemy wykonanie pierwszego remontu.
Najtrudniejszym zadaniem w przeprowadzeniu tych prac bedzie takie ich zaplanowanie, by w jak
najmniejszym stopniu ograniczaly ruch samochodéw w garazach. Dla budynku nr 7 koszt
wykonania tej naprawy szacowany jest na poziomie 60-80 tys zi. Wykonanie pierwszego remontu
pozwoli pozna¢ catkowite koszty i umozliwi wykonywanie 1 max 2 hale rocznie, podobnie jak
robimy to z oknami czg$ci wspolnych.

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

Dziatania dotyczyty m.in:

e przejecia ulicy Bocianiej oraz Czyzykow (jako osi osiedla) przez Gming i ponoszenie
wszelkich kosztow jej utrzymania. Odpowiednie wnioski sktadane przez Panstwa oraz
sasiednie wspdlnoty zostaty ztozone w Gminie. Rada miasta podj¢ta uchwate inicjujaca 1 w
roku biezagcym oczekujemy juz konkretnych dziatah: wyceny 1 negocjacji oraz
harmonogramu wykonania.

e licznych zgloszen do PWIK probleméw z niskim ciSnieniem wody na ostatnich
kondygnacjach

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

Przypominamy, ze w tzw. duzej sprawie sadowej przeciwko Multi-Hekk Nieruchomosci sp. z 0.0.
dotyczacej pozostaltych budynkow Wspdlnoty tj. 2, 4, 5, 6, 7, 8, 10, 12 1 14 zostal wydany w dniu
28 grudnia 2017 r. przez Sad Okrggowy w Warszawie, sygn. akt III C 1065/10, wyrok. Sad zasadzit
dla Wspdlnoty (po uwzglednieniu cesji udzielonych przez tylko czes¢ wiascicieli) kwote
917.882,02 zt plus ustawowe odsetki - co daje tacznie na dzien 31 grudnia 2018 r. warto$¢ rownag
1.684.602,70 zt. Sad w uzasadnieniu wyroku jasno potwierdzit stusznos¢ postgpowania Wspolnoty
w sprawie wystepowania wad i usterek wykonawczych w nieruchomosci wspolne;j.

Deweloper zlozyt w tej sprawie apelacje w 2018 r. i w tym samym roku Wspolnota ztozyta
odpowiedz na apelacj¢. Aktualnie oczekujemy na rozpoznanie apelacji przez Sad Apelacyjny w
Warszawie.



Biezaca windykacja:

W 2018 r. prawnik Wspolnoty wystat 17 (o 7 wigcej niz w roku 2017) przedsadowych wezwan do
zaptaty. Do sadu zostalo skierowanych 7 nowych pozwoéw. Z 3 dluznikami zostaty zawarte
ugody/porozumienia w przedmiocie ratalnej splaty zadluzenia. Zakonczonych zostalo 8 spraw
windykacyjnych (sadowo-komorniczych) w ramach ktorych zostaly wyegzekwowane wszelkie
roszczenia nalezne Wspolnocie. Zlicytowane zostaly 3 lokale mieszkalne, tj. lokal nr 11 przy
Albatroséw 12 oraz lokale nr 4 i 10 przy Albatroséw 5c. Na rok 2019 planowana jest licytacja
jednego miejsca garazowego oraz ztozenie kolejnych pozwoéw o zaptate.

9. Gléwne prace konserwacyjne i modernizacyjne oraz projektowe w roku 2018

e Przeglady obligatoryjne: ogdlnobudowlany, instalacji gazowej 1 przewodow kominowych
oraz instalacji elektrycznych. Z tym ostatnim zostali§my zmuszeni do zamiany wykonawcy
w jego trakcie z uwagi na skandaliczne zaniedbania kontrahenta. Mamy nadzieje, ze nowy
wykonawca wykona go bez zastrzezen i zgodnie z zakresem zlecenia.

e Prace wysokosciowe: gtownie naprawy odpadajacych gontow ze skosnych czes$ci dachow;
,»zszywanie” pekniecia na $cianie budynku nr 2; montaz zabezpieczen przeciw ptakom oraz
korekty koron 2 drzew.

e Roboty Slusarskie, w tym m.in.: naprawy i wymiany zamkow; wstawianie zbitych szyb;
naprawa wyrwanych pochwytow; drobne prace naprawcze zabawek na placu zabaw;
naprawy ptotkow i furtek.

e Roboty elektryczne, w tym m.in.: modernizacja o$wietlenia wiatrotapow bud. nr 3; montaz
lampy ogrodowej i wiacznikoéw $wiatta; zakupy i wymiany zarowek oraz stata konserwacja.

e Roboty hydrauliczne, w tym m.in.: lokalizacje wyciekow wody i1 naprawy kanalizacji;
usuwanie zator0w w pionach i poziomach; montaz nowych zaworéw do podlewania
terenow zielonych; sprawdzanie szczelnosci instalacji gazowych.

e Napraw instalacji domofonowej w tym m.in.: wymiana niesprawnych Kklawiatur
domofonowych; naprawa zamka szyfrowego do altany $mietnikowej; wymiana 4 szt. rygli
elektromagnetycznych; wymiana ramienia samozamykacza.

e Roboty ogdlnobudowlane, w tym m.in.: naprawy ciekdw wodnych w chodniku; demontaz i
montaz progu zwalniajacego na ulicy Bocianiej 1 przed klatka Albatrosow 5b; reparacje
miejscowe wylewek w garazach; odnowienie oznakowania poziomego na osiedlu;
konserwacje schodow, w tym malowanie przy budynkach Albatroséw nr 4, 5, 71 10; zakup 1
montaz nowych stupkow ograniczajacych wjazd.

e Naprawy i konserwacje bram garazowych w tym m.in.: zakup i montaz nowych czujek i
odblaskéw; zakup i wymiana linek napedu; przerobki bram przy docieplaniu stropow W obu
remontowanych kompleksach.

e Mpycie pojemnikéw na $Smieci oraz ich dezynfekcja. Naprawa pojemnika po uszkodzeniu.
Zielen: uzupeknienia zieleni po remontach obu kompleksoéw 4,6 1 8 oraz 10,12 1 14; montaz
nowych ptotkéw; wiosenne dosiewanie trawy z dodatkowymi nasadzeniami choinek;
odnowienie altan $Smietnikowych — malowanie.

e Plombowanie przez PWIK licznikéw wody 11 szt. do podlewania (tzw. woda bezpowrotnie
Zuzywana).

To tylko czg$¢ z malych 1 wiekszych prac jakie w roku 2018 wykonywane byty jako konserwacje
biezace oraz prace modernizacji. Duza cz¢$¢ z nich to sprawy drobne, jak np. wymiana wktadek czy
malowania powierzchni uszkodzonych, ktorych wpisanie do sprawozdania mijatoby sie z potrzeba
Panstwa informacji.

Rok biezacy z uwagi na poniesione w latach ubieglych znacznej wielko$ci koszty remontdéw
przyziemi wszystkich budynkéw wspdlnoty bedzie rokiem gromadzenia srodkow na funduszu
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remontowym. Podobnie niestety bedzie zapewne w roku przysztym. Brak inicjatywy mieszkancow
I zmiany starej stawki (1,50 zi/mz) powoduje, iz kroczacy wzrost ustug budowlanych oddala nas od
perspektywy wykonania planowanych duzych prac remontowych wskazanych w zestawieniu do
uchwaty nr 4/2019. Mimo tego w roku 2019 planujemy m.in. nast¢pujgce prace modernizacyjne:

1. Montaz nowych konstrukcji schodow wejscia do klatki schodowej nr 4a (ze stali
nierdzewnej z wypehieniem z lastryka)

2. Zgodnie z technologig wskazang w opinii technicznej remont posadzek i cieku wodnego w
garazu budynku Albatrosow nr 7

3. Wymiang okien cz¢éci wspolnych na klatce budynkunr4 a,bic

4. Modernizacj¢ o$wietlenia zmierzchowego na budynku nr 5 klatki a, b, c,die

Cze$¢ prac zapewne prowadzona bedzie w wyniku biezacych potrzeb.

Bardzo goraco zapraszamy wiascicieli lokali Wspélnoty ,,ALBATROS” do udziatu w tegorocznym
zebraniu (w dniu 12 kwietnia 2019 r. godz. 19.00 w Gimnazjum nr 1 w Piasecznie — wejscie od Al.
R6z), z nadzieja, ze poprawi si¢ zainteresowanie 1 zaangazowanie dziatalno$cig na rzecz
funkcjonowania naszej Wspolnoty ,,Albatros”.

Z wyrazami szacunku



