Piaseczno, 03.02.2020 r.

SPRAWOZDANIE
z dzialalnoSci Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej ,,Albatros”
za rok 2019

Szanowni Panstwo!

Przed zaplanowanym na dzien 20.04.2020 r. walnym Zebraniem W1ascicieli Lokali Wspodlnoty
Mieszkaniowej ,,Albatros” sktadamy Panstwu sprawozdanie z dziatalnosci Zarzadu za rok 2019.

W roku 2019 odbylo sie jedno Zebranie Wtlascicieli Lokali zorganizowane przez Zarzad na
podstawie art. 30 ustawy o wilasnosci lokali. W zebraniu w dniu 12 kwietnia 2019 r. wzigto udziat
18 cztonkow Wspolnoty Albatros. Zebranie przebieglo zgodnie z porzadkiem ustalonym
I zaakceptowanym przez uczestnikow zebrania.

Wrhasciciele lokali z tytutu zaliczek kosztow zarzadu nieruchomos$cia wsp6lng za rok 2019 posiadaja
zarowno nadpftaty jak i zaleglosci. Saldo zaleglosci na dzien 31.12.2019 r. wynosito 568.419,52 z1.
Dla poréwnania saldo zaleglosci na koniec roku 2018 wynosito 523.332,90 a rok wczes$niej
547.767,86 zt, co wykazuje lekki wzrost zadtuzenia, ktory glownie spowodowany jest w roku
ubieglym brakiem jakichkolwiek wptat dewelopera za swoje powierzchnie. Glowng cze$¢
zaleglosci tworzy 15 wiascicieli, w tym Multi-Hekk Nieruchomosci Sp. z 0.0. bedaca w likwidacji.
Laczna ich zaleglo$¢ to ponad 50% wartos$ci zalegtosci na koniec roku 2019.

Doda¢ takze nalezy, iz w roku 2019 uzyskaliSmy kolejne prawomocne orzeczenia sgdowe
obejmujace naleznosci przystugujace Wspdlnocie wobec jej czlonkow. Zgodnie z przyjeta
procedura prowadzone s3 wobec wlascicieli zalegajacych z platno$ciami postepowania
windykacyjne, z ktorych szczegdtowe sprawozdanie zostanie zlozone podczas zebrania przez
ksiggowa oraz prawnika wspotpracujacych ze Wspolnotg. Opis znajduje si¢ rowniez w informacji
do sprawozdania.

Klopoty zwigzane z uzyskaniem wigkszosci glosow pod uchwatami Wspolnoty w roku 2019
spowodowaty, iz uchwaty nr 1, 2, 3, 4/2019 nie zostaty podjete. Mimo wielokrotnych prob dotarcia
do wiascicieli lokali frekwencja wynosita ok. 20,9 % co nie pozwolito na uzyskanie wymaganej
50% wigkszo$ci gltoséw liczac udziatami za lub przeciw uchwale. Szczegély znajda Panstwo w
protokole zbierania gloséw pod uchwatami.

Najwazniejsze sprawy ubieglego roku:

1. Zbieranie uchwal i koszty utrzymania nieruchomosci wspélnej.

Od prawie 8 lat wida¢, ze oddawanych glosow pod uchwatami jest z roku na rok mniej, a ich
zbieranie przez Zarzad jest coraz trudniejsze. Panstwa malejagce zaangazowanie utrudnia
funkcjonowanie naszej Wspolnoty. Ostatni plan gospodarczy, ktory uzyskal akceptacje ponad
potowy wiascicieli, ma juz ponad 10 lat, gdyz pochodzi z 2008 r. zalacznik nr 1. W tym czasie
robilismy wszystko, aby koszty jakie generuje utrzymanie naszych obiektoéw zawsze miescily si¢ w
zaliczkach jakie zbieramy. Nie bylo to tatwe 1 wymagato z roku na rok coraz wigkszych staran i
coraz wigkszych poszukiwan w racjonalizacji wydatkow.

W tym czasie przez kilkanascie lat w sprawozdaniach wskazywaliSmy na konieczno$¢
wzrostu chociazby stawki na fundusz remontowy. OkreslaliSmy podstawowe dziatania remontowe
w najblizszych latach. Majac rowniez na uwadze dyskusje z zebran kilkukrotnie prébowaliSmy
przekona¢ wigkszo$¢ wiascicieli do wzrostu zaliczki na fundusz remontowy zaréwno o niewielkiej



wartoéci wzrostu 0,50 zi/m? jak i takiej ktéra wynikala z wyliczen plandw remontowych tj. 1,5
zVm2. Przypominamy, iz nasza niezmieniona od wielu lat stawka zaliczki na fundusz remontowy
wynosi 1,5 zt/m? i jest absolutnie niedostateczna w stosunku do rzeczywistych potrzeb Wsp6lnoty.
Tak niska stawka jest zresztg rzadkoscig w nieruchomosciach majacych 20 lat 1 wiele probleméw
pozostawionych w spadku po deweloperze.

W okresie tych ponad 10 lat obowigzywania starego planu gospodarczego sam wzrost
inflacji wynosi ponad 23% w procencie dodanym i ponad 26% w procencie sktadanym
(2008_4,2%; 2009_3,5%; 2010 _2,6%; 2011 4,3%; 2012_3,7%; 2013_0,9%; 2014 0%,; 2015 -
0,9%; 2016 _-0,6%; 2017_2,0%; 2018_1,6%; 2019 _2,3%). Nie wspominajac o wzrostach kosztow
pracy jakie dotykajg nas od okoto 2-3 lat coraz silniej.

Dlatego tez majac na uwadze odpowiedzialnos¢ jakg ponosi Zarzad za stan nieruchomosci
wspodlnej oraz obowigzki wynikajace z prawa budowlanego i rozporzadzen wykonawczych w
zakresie utrzymania substancji czynnej budynkéw w stanie co najmniej niepogorszonym, PO
whnikliwej analizie z kancelarig prawng postanowiliSmy skorzysta¢ ze Sciezki sadowej jakg daje nam
art. 24 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali tj. rozstrzygnigcia poza gtosowaniem
koniecznos$ci zmiany zaliczki na fundusz remontowy. Zgodnie z przywolanym przepisem w razie
braku zgody wymaganej wigkszosci wilascicieli lokali zarzad moze zadac¢ rozstrzygniecia przez sad,
ktéry orzeknie majac na wzgledzie cel zamierzonej czynno$ci oraz interesy wszystkich witascicieli.
Nasze argumenty sg precyzyjne i jasne. Podstawg sg tutaj poniesione koszty, wydatki konieczne
oraz plany remontowe na najblizsze lata. Zawieraja si¢ one w ekspertyzach wad 1 usterek (po
waloryzacjach na obecny okres) oraz w dziataniach niezbednych ktore nalezy podejmowaé obecnie
np. remoncie cze$ci mansardowych dachow, remoncie posadzek w garazach czy chociazby
odnowieniu elewacji czy klatek schodowych. W najblizszym czasie planujemy wspoélnie z
obslugujaca nasz kancelaria wystagpi¢ w trybie art. 24 ustawy o wilasnosci lokali do Sadu
Rejonowego w Piasecznie, aby ten w drodze orzeczenia ustalit warto$¢ funduszu remontowego,
ktory nalezy gromadzi¢ w naszej Wspolnocie, oraz zwigzang z tym wysokos$¢ zaliczki na poczet
funduszu remontowego.

Dodatkowo pragniemy przypomnieé, iz w naszym ostatnim planie remontéw wszystkie
izolacje przyziemi zostaly pomyS$lnie przeprowadzone i1 pochlongly prawie wszystkie nasze
oszczedno$ci gromadzone prawie od 20 lat. Naszym zdaniem przy obecnych drastycznych
wzrostach kosztow robocizny praca ta kosztowalaby na dzien dzisiejszy kilka milionow wigcej, a to
spowodowatoby, iz bySmy nie byli w stanie jej wykona¢ w catosci. To uchronito nas przez
katastrofg budowlang fundamentéw lub co najmniej przed przemiang Wspodlnoty w ,.slums”.
Wiasciciele powierzyli nam zarzad nie po to, aby tak si¢ stato, tylko po to aby wartosci ich
nieruchomosci byty przynajmniej utrzymane.

Druga kwestia sg zmiany kosztow eksploatacyjnych, na ktorych utrzymanie sktada sig, jak
wspomnieliSmy wczesniej, zaliczka obowigzujgca w tej samej wysokosci od ponad 10 lat. Tutaj po
dyskusji oraz przeanalizowaniu wielu rozstrzygni¢¢ sadowych przewidujemy inne rozwigzanie.
Prosimy zauwazy¢, iz z roku na rok nadwyzka zaliczki nad kosztami malata. Z roku na rok w
sprawozdaniach informowali$my o tym, oraz wskazywali§my, ze taka tendencja wreszcie
doprowadzi do sytuacji w ktorej nadwyzki nie bedzie, a co wigcej, pojawi si¢ niedobor. Tak tez sie
statlo w podsumowaniu roku ubiegtego. Ustawodawca przewidziat taka sytuacje i w tym zakresie
jest to uregulowane w art. 12 ust. 2 ustawy o wiasnosci lokali. Zgodnie z przywotanym przepisem
pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspolnej stuza pokrywaniu wydatkow zwigzanych z jej
utrzymaniem, a w czesci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wiascicielom lokali w stosunku do
ich udzialow. W tym samym stosunku wtasciciele lokali ponosza wydatki i cigzary zwigzane z
utrzymaniem nieruchomos$ci wspdlnej w czeSci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach 1 innych
przychodach.

Rozwigzaniem tej kwestii sg doptaty jednorazowe podobne do tych, ktore wystepuja przy
rozliczeniu np. wody.

Nasza wspoélnota ma juz 20 lat i po takim okresie w budynkach pojawia si¢ koniecznos¢
ciggtych prac naprawczych. Ich niewykonywanie lub wykonywanie w niedostatecznym zakresie lub
odlozenie w czasie spoteguje te koszty znaczgco, czego juz teraz mamy przyklady po naszym
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duzym remoncie przyziemi. Zatem zwickszanie si¢ kosztow eksploatacji powodowaé bedzie, iz
niedobory w tym zakresie musielibysmy pokrywaé z funduszu remontowego, a ten nie jest do tego
celu przeznaczony. Ma on bowiem zapewnia¢ $rodki na przyszie duze remonty. Taka sytuacja
powodowataby rowniez sytuacje tzw. przejadania srodkéw przewidzianych na przyszte remonty.

Reasumujac, w zakresie kosztéw zaliczki na poczet zarzadu nieruchomosciag wspdlng (tzw.
eksploatacji) bedziemy ponosi¢ tylko te koszty, ktore utrzymaja nam standard dotychczasowy, a
wszystkie prace konieczne do wykonania do tego celu beda argumentowane stosownymi
uchwatami zarzadu. Wzor takiej uchwaty wraz z uzasadnieniem przekazujemy jako zalacznik nr 2
do niniejszego sprawozdania. Dodatkowo, jak co roku rozliczana bedzie zaliczka eksploatacyjna w
sprawozdaniu finansowym i w przypadku pojawienia si¢ ujemnego wyniku bedzie ona jednorazowo
rozliczna na kazdego wlasciciela zgodnie z udzialem w nieruchomosci wspoélnej (tak jak wskazuje
to ustawa). Nie spodziewamy si¢ duzych doptat (w pierwszych latach bedzie to zapewne po kilka,
kilkanascie zlotych od lokalu ok. 50-60 m® Zatem jednym rozwiazaniem, aby tych doptat
jednorazowych nie bylo jest przegtosowanie nowego plan, wtedy wzrost rozlozy si¢ réwno na
comiesieczne zaliczki. Dzialanie to ma uchroni¢ nas przed przejadaniem srodkéw odktadanych na
funduszu remontowym. Dla lepszego zobrazowania zatagczamy stary (sprzed 10 lat) obowiazujacy
plan gospodarczy tak, aby kazdy z Panstwa moégl go poréwnaé¢ do planu jaki jest proponowany
obecnie pod uchwatg nr 03/2020. Dodatkowo przekazujemy wykaz prawnych rozstrzygnig¢ w tym
zakresie jako zalacznik nr 3 do niniejszego sprawozdania.

Naszym priorytetowym dziataniem jest takie zarzadzanie obiektami, aby Panstwa majatek
(niejednokrotnie dorobku catego zycia) nie tracit wartoéci wraz z ubiegiem czasu, a jezeli si¢ da,
wrecz zyskiwal. Obecnie na osiedlu tylko nasza Wspdlnota oraz sasiednia ,,Modus” uporaty si¢ z
najtrudniejszymi remontami izolacji przyziemi. Nam udalo si¢ to droga dtuzsza, ale z wlasnych
oszczednosci, sgsiadom krocej, ale przy pomocy kredytu. Obecnie zarowno w ogloszeniach, jak
réwniez informacjach od samych kupujacych wida¢, iz te budynki cieszg si¢ zardOwno szybszym
czasem transakcji, ale co wazniejsze, sg rozroznialne kosztowo w cenie zakupu migdzy obiektami
bez remontow. Ceny transakcyjne s3g u nas wyzsze. To daje wymierny efekt dla kazdego
wlasciciela.

Mamy nadzieje, iz kazdy komu zalezy na tym zrozumie, stuszno$¢ naszego dziatania i je
poprze. To réwniez dla nas jest wazne, gdyz z najblizszych latach spodziewamy si¢ coraz wigkszej
fali wzrostu kosztow, ktora wynika z wielu czynnikoéw od nas niezaleznych, na ktore niestety
musimy reagowac. Brak reakcji lub jej zaniechanie prowadzi wylacznie do pograzenia wspolnoty w
lawinowo rosngcych kosztach napraw spowodowanych brakiem nalezytego jej utrzymania.

2. Zgodnie z podjetym harmonogramem dokonamy wymiany okien czeSci wspolnych,
tym razem dla budynku nr 4 a, b, c.

Majac na uwadze coraz gorszy stan techniczny okien na klatkach schodowych czesci wspolnych,
zarzad wspoélnoty postanowit sukcesywnie raz w roku zleca¢ ich wymiane na nowe. W roku 2019
firma ktéra dotychczas wymieniata nam okna tj. (PHU Bieniek) niestety odmoéwila z przyczyn
problemow z personelem zlozenia oferty. Majac na uwadze dobra wspotprace liczyliSmy na zmiane,
jednakze ktopoty okazaly si¢ powazniejsze i zmuszeni byliSmy przeprowadzi¢ konkurs ponownie.
Tym razem zglosito si¢ 3 firmy w cenach od 16 652,82 zt do 30 853,00 zt brutto. Wymiane
powierzymy firmie PPHU Darek zaklad produkcyjny nr. 2 cenie catkowitej 16 652,82 zi brutto.
Wymiana rozpocznie si¢ w I kwartale roku biezacego.

3. Z uwagi na znaczna korozje stalowej konstrukcji schodow wejscia do klatki budynku
Albatrosow 4a zleciliSmy ich wymian¢ na konstrukcje¢ ze stali nierdzewne;j.

Na osiedlu posiadamy dwie duze i sze$¢ mniejszych stalowych konstrukcji schodow. Najstarsza z
nich wtasnie w budynku Albatroséw nr 4a byla wymieniana prawie 12 lat temu. Wtedy majac na
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uwadze koszty wykonali§my ja jako konstrukcje ocynkowang i malowang proszkowo. Niestety jak
si¢ okazuje takie zabezpieczenie skuteczne bylo na okoto 10 lat, potem rozpoczeta si¢ ich szybka
degradacja. Okresy zimowe i kwasne deszcze nie pozostawily ziludzen iz wylgcznie stale
nierdzewne zapewnig nam dlugi okres uzytkowania. Tym razem zdecydowali$my si¢ na ich
odtworzenie w stali nierdzewnej najwyzszej odpornosci na czynniki zewngtrzne oznaczonej
symbolem 316. To stal A4 ktoéra stosowana jest w zbiornikach kwasowych. Prace zlecilismy po
konkursie ofert firmie (Stal-Art. Krzysztof Pigtek) ktéra to rowniez wykonata nam projekt
konstrukcyjny. Wykorzystane w montazu zostaty jedynie fundamenty. Réwniez w zakresie stopni
zdecydowaliSmy si¢ na wyzszej klasy produkt tj. granit plomieniowany. Koszt catkowity prac:
projekt, wykonanie i montaz wraz z zabezpieczeniem pasa obrobki tarasu wynidst 42.000,00 zt
brutto. Wykonawca wykonat prace dobrze jednakze nie dotrzymujac terminu umownego udato nam
si¢ zagwarantowac sobie: wykonanie drobnych prac dodatkowych na osiedlu, statg cen¢ kolejnego
segmentu schodow Albatroso6w nr 10a na rok biezacy z terminem realizacji do kwietnia. Odbiory
koncowe schodow odbyly sie juz w nowym roku. Z rozpoznania technologicznego oraz informacji
branzowych schody wykonane w tej technologii winny by¢ uzytkowane bezproblemowo przez
okres co najmniej 25 lat. Dodatkowym atutem jest tutaj brak konserwacji biezacej, ktéra przy
schodach stalowych co drugi rok generowala nam koszty czyszczenia i malowania wynoszace po
kilkaset ztotych.

4. Po rozliczeniu duzych remontéw przyziemi ostatniego segmentu tj. Albatrosé6w nr
10,12 i 14 intensywnie poszukujemy i aktualizujemy oferty na wykonanie pierwszego
remontu czesci mansardowych naszych dachow.

Prace w tym zakresie rozpoczeliSmy dwa lata temu 1 w wyniku rozmdéw z oferentami oraz naszej i
administracji pracy okresliliémy przedmiary prac oraz zakres dwdch wariantow: odtworzeniowego
— warstwa wierzchnia gont oraz wersja bardziej trwata z warstwy wierzchniej blach ptaskich na
rabek stojacy. Pokrycia te na rynku majg juz 20-30 lat gwarancji. W obu przypadkach wykonujemy
uzupehienie deskowania, dodatkowa izolacj¢ pod pokryciem gldownym (membrany dachowe).
Poniewaz w czasie rozpoznania rynku wykonywalismy prace, ktore pochtanialy nam biezace $rodki
funduszu remontowego w roku 2019 moglismy zebraé¢ cze$¢ srodkdéw i wrdci¢ do tematu. Na razie
mamy dwie oferty wykonawcze, a koszty dla przyktadu budynku Albatrosow nr 3 ksztaltuja sie¢ od
209 293,83 zt do 423 758,28 zI brutto. Oferty zbieramy na wszystkie budynki jednakze z powodu
trudnosci logistycznych wykonania (tarasy, balkony) chcemy wykona¢ remont tylko jednego
budynku. Da nam to do$wiadczenie, ktore pozwoli wyeliminowac zarowno nieprzewidziane koszty
jak 1 trudnosci organizacji remontu. Gorne potacie dachu sg kontrolowane na biezaco 1 obecnie ich
stan (po 15 latach od remontu) oceniamy jako dobry. Jedynym elementem, ktory odnawiamy na
biezaco s3 murowane trzony kominowe, zwlaszcza w zakresie izolacji ich czap betonowych.
Najwicksze trudnosci w zebraniu ofert stanowi dla wykonawcow organizacja pracy na tak silnie
zabudowanym terenie. Wiele firm odmawia nam zlozenia ofert. Jezeli kto§ z Panstwa zna firmy
remontujgce dachy zapraszamy do kontaktu z administracjg. Naszym celem jest nawigzanie
wspolpracy, wykonanie jednego dachu 1 w przypadku uzyskania dobrego stosunku ceny do jakosci
prac podpisanie umowy na etapowa wymiang w kolejnych 9-ciu budynkach naszej wspdlnoty.
Obecnie coroczne prace naprawcze potaci dachowych pochlaniajg nam coraz wigksze koszty. Dla
przyktadu w roku ubiegtym sumaryczne koszty napraw to kwota prawie 12 tys zl.

5. Prace remontowe nawierzchni drogi Albatrosé6w miedzy ulicami Czyzykéw a Bociania.

Jak Panstwo informowaliSmy trwaja w Gminie prace nad przejeciem czgsci drog osiedla: ulicy
Bocianiej 1 Czyzykow. Piszemy o tym w czesci o dziataniach Burmistrza Piaseczna. Majac zatem
na uwadze ponad 20 letni okres funkcjonowania nawierzchni naszej gtéwnej ulicy Albatroséw w
roku ubieglym rozpoczgliSmy etapowe naprawy nawierzchni. Sa to glownie wyrownanie
spowalniaczy oraz niwelacja zapadlisk. W pierwszym etapie prace prowadzone byly od strony ulicy



Czyzykow, nastepnie przesuwamy si¢ w kierunku ulicy Bocianiej. Nie sta¢ nas na kompleksowy
remont, dlatego staramy si¢ doraznie wykonywac¢ naprawy miejsc newralgicznych.

Prace w poczatkowym etapie nie postepowaly zgodnie z naszym zamierzeniem. Wystapily
opoznienia i delikatnie moéwigc rozczarowujaca organizacja pracy. Po rozmowach dyscyplinujacych
w drugim etapie wykonawca usprawnit tempo prac. Niestety w tym wypadku réwniez mamy
znaczne ktopoty z wyborem oferentow z racji dos¢ matego zakresu prac. Wigksze firmy drogowe
odmawiaty nam wspotpracy argumentujac zbyt matym zakresem prac.

W roku ubieglym koszty prac brukarskich wyniosty prawie 22 ty$ zl i miescity réwniez naprawy
murkéw zjazdéw dla osob niepetnosprawnych, poprawy studzienek kanalizacji deszczowej czy
zakupy, montaze stupkow ograniczajgcych wjazd na tereny zielone.

W tym miejscu chcemy wspomnie¢ o problemie zapadajacej si¢ studni kanalizacji
deszczowej w ulicy Czyzykow (poza terenem naszej wspolnoty) na wysokosci kosciota. Ten
fragment byl naprawiany przez Gming. W roku ubieglym Gmina dopatrzyla si¢ po wyminie
korespondencji z nami, iz ten fragment nie jest ich tylko dewelopera firmy Multi Hekk. Naszym
zdaniem to kuriozalne stanowisko lezy w niezgodzie z dostepem naszym do drogi publicznej,
jednakze po weryfikacji prawnej ksigga wieczysta rzeczywiScie ma wpisana spotke jako
wlasciciela. Gmina tym faktem tez wydaje si¢ by¢ zaskoczona. Obecnie trwa wymiana pism mi¢dzy
Gming a MH. Bedziemy bacznie si¢ temu przygladac i ponagla¢ pismami, gdyz zapadlisko coraz
bardziej zagraza wjezdzajacym autom, a to jeden z dwoch wjazdow gtownych. Naszym zdaniem
Gmina nie zrealizowata umowy jaka pewnie byla miedzy nig a MH przy wydaniu pozwolenia na
budowe i dostepu do drogi publicznej dla naszego etapu budowy.

6. W porozumieniu z PWiK odbywa si¢ modernizacja przylaczy wodociggowych.

W wyniku negocjacji zapisoOw umowy wspdlnota zobowigzata si¢ do modernizacji 12 szt. przylaczy
na odcinkach zaworow 1 licznikéw gtéwnych dla poszczegélnych budynkéw. Prace w wyniku
konkursu ofert prowadzita firma MARGO Marek Zmijewski, koszt ten wyniost 5 550,00 zt. Dla
budynkow Albatroséw 4,10,12, w trakcie ich wykonywania, okazato si¢ ze budynki nie posiadajg
zasuw wody ( deweloper nie zainstalowat ) i niezbedne begdzie chwilowe odcigcie wody w celu
montazu zasuw. W poszukiwaniu innego wykonawcy zglosita si¢ firma Bisecki przedstawiajac
Ofert¢ na wymiang trzech zasuw wody za cen¢ 13 500 zt brutto plus koszty zamknigcia zasuw
liniowych, przez stuzby PWiK w cenie 325,00 zt brutto, dla budynkow 4,10,12.

W roku biezacym chcemy wykona¢ pozostate 8 szt. zasuw. O terminach wyltaczenia wody
bedziemy informowa¢ w ogloszeniach. Za niedogodnos$ci przepraszamy. Staramy si¢ aby odcigcie
ograniczato si¢ do godzin przedpotludniowych.

7. ProwadziliSmy kolejne dzialania z przedstawicielem Burmistrza Piaseczna:

Dziatania dotyczyty m.in:

e przejecia ulicy Bocianiej oraz Czyzykow (jako osi osiedla) przez Gming i ponoszenie
wszelkich kosztow jej utrzymania. Po przyjeciu przez Gming uchwaly w tym zakresie, w
roku ubieglym otrzymali$my informacje o tym, iz praca ta jest na etapie ZRIDu czyli
decyzji zezwolenia na realizacje inwestycji drogowej. W roku biezacym oczekujemy na
oszacowanie wartos$ci drog w zakresie powierzchni naszej wspolnoty oraz przygotowywacé
si¢ bedziemy do powickszenia altany $mietnikowej (duzej, lezacej w potowie wspodlnoty),
gdyz tak przy budynku nr 14 zostanie w wyniku modernizacji drogi zlikwidowana.

e licznych zgloszen do PWIK problem6éw z niskim ci$nieniem wody na ostatnich
kondygnacjach oraz przepigciem czesci kanalizacji deszczowej osiedla w nowg instalacjg
drogi Zytniej. Obecnie Gmina ma problemy techniczne w wykonaniu tej realizacji.

e (Czgstotliwosci wywozu odpaddw, kosztow z tym zwigzanych i coraz wigkszych probleméw
logistycznych, ostatnie napisane pismo z dnia 08.01.2020r dotyczy dodatkowego wywozu w
sobote frakcji ( zmieszane i plastik ). Z informacji przekazanych przez Burmistrza, gmina
zlecita audyt zewngtrzny, ktory przez 6 miesigcy na terenie Gminy monitorowat bedzie

5



wywoz odpaddw, po czym sporzadzony zostanie zakres zmian w tym rowniez ewentualnej
zmiany sposoby rozliczenia kosztow. Oczekujemy na dalsze w tej sprawie informacje. Dla
wszystkich z Pafnstwa przypominamy, ze tylko segregacja uchroni nas przez wzrostem oplat,
wszelkich szczegotow tego jak segregowacé dowiedzg si¢ Panstwo na stronie:

https://naszesmieci.mos.gov.pl/jak-segregowac

8. Poszukujemy ofert na wykonanie nastepujacych dzialan remontowych:

a. Wykonanie napraw posadzek w halach garazowych oraz instalacji nowych grzebieniowych
cickbw wodnych wedlug technologii wskazanej w opinii technicznej. Posiadamy
przedmiary kosztorysowe. Chcemy wykona¢ remont w hali budynku nr 7, ktérej posadzka
jest w najgorszym stanie.

b. Wykonywanie etapowe remontu nawierzchni ulicy Albatrosow, ( pozostal do wykonania
jeden prég zwalniajacy 7b ) zaglebien - pofaldowan w chodnikach oraz elementéw matej
architektury organizacji ruchu np. montaz stupkdéw, poziomowanie studni itp.

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

Duza sprawa:
Przypominamy, ze w tzw. duzej sprawie sagdowej przeciwko Multi-Hekk Nieruchomosci sp. z o.0.

dotyczacej pozostatych budynkéw Wspolnoty tj. 2, 4, 5, 6, 7, 8, 10, 12 i 14 zostat wydany w dniu
28 grudnia 2017 r. przez Sad Okr¢gowy w Warszawie, sygn. akt III C 1065/10, nieprawomocny
wyrok. Sad zasadzit dla Wspolnoty (po uwzglednieniu cesji udzielonych przez tylko czesé
wiascicieli) kwote 917.882,02 zt plus ustawowe odsetki. Sad w uzasadnieniu wyroku jasno
potwierdzit stuszno$¢ postgpowania Wspdlnoty w sprawie wystepowania wad 1 usterek
wykonawczych w nieruchomos$ci wspoélne;.

Deweloper zlozyt w tej sprawie apelacje w 2018 r. 1 w tym samym roku Wspolnota ztozyla
odpowiedZ na apelacje. Apelacja zostata rozpoznana w 2019 r. 1 ostatecznie sady I i1 II instancji
prawomocnie zasadzily na rzecz Wspolnoty kwote 720.345,60 zt wraz z odsetkami ustawowymi
liczonymi od dnia 19 pazdziernika 2010 r. do dnia zaptaty. Prawomocnie zasagdzone nalezno$ci sa
aktualnie przedmiotem egzekucji komorniczej.

Biezaca windykacja:

W 2019 r. prawnik Wspolnoty wystat 16 przedsadowych wezwan do zaptaty. Do sadu zostato
skierowanych 5 nowych pozwow. Pieciu dtuznikow sptacato zadtuzenie na podstawie porozumien o
ratalnej sptacie zadluzenia. Zakonczonych zostalo 7 spraw windykacyjnych (sadowo-
komorniczych), z czego w ramach 5 z nich zostaty wyegzekwowane wszystkie roszczenia nalezne
Wspdlnocie. Na rok 2020 planowana jest licytacja 11 miejsc garazowych oraz ztozenie kolejnych
pozwOw o zaplate.

Sprawy inne:
W duzej mierze windykacja w roku 2019 poswigcona byta deweloperowi spotce Multi-Hekk

Nieruchomosci sp. z o0.0., ktora nie ptaci biezacych nalezno$ci na rzecz Wspodlnoty. Ogotem
prowadzonych jest 8 spraw sadowych 1 komorniczych, w tym duza sprawa. Na rok 2020 planowane
jest ztozenie kolejnych pozwow przeciwko spotce.

W prowadzonych sprawach komorniczych Wspdlnota skierowata wnioski o wszczecie egzekucji
wobec tych nieruchomosci, ktore pozostaja wilasnoscig spotki. Zardwno wobec tych ktére sg
potozne na terenie Wspolnoty, jak i tych ktore sg potozne poza terenem Wspdlnoty w Piasecznie. W
ramach tych egzekucji w roku 2020 planowane sg pierwsze licytacje komornicze.

10. Glowne prace konserwacyjne i modernizacyjne oraz projektowe w roku 2019


https://naszesmieci.mos.gov.pl/jak-segregowac

e Przeglady obligatoryjne: ogolnobudowlany, instalacji gazowej i przewodow kominowych.
Prace wysoko$ciowe: gltdéwnie naprawy odpadajacych gontéw ze sko$nych czesci dachow;
czyszczenie rynien; montaz kolcy przeciw gotgbiom;

e Roboty S$lusarskie, 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.: zakup i wymiana zrédet $wiatla; naprawy lamp
ogrodowych, wymiana tgcznikdw oswietlenia; modernizacja o§wietlenia w budynkach nr 5 1
7; modernizacje wejs¢ do garazy budynkow nr: 5; 7; 4 1 10 — razem 10 punktow $wietlnych;
zakup ktodek do skrzynek elektrycznych; zakup lamp;

e Roboty hydrauliczne, w tym m.in.: lokalizacja wyciekow wody i nieszczelno$ci kanalizacji
Z naprawami; usuwanie zatorow w kanalizacji; wymiana zaworéw do podlewania;
sprawdzenie szczelnosci instalacji gazowej (poza przegladem); kamerowanie piondéw w
klatkach: nr 14; 8; 3c; 7c; 7e; 5d;

e Napraw instalacji domofonowej w tym m.in.: zakup i wymiana czgéci; naprawa zamka
klatki 5c; zakup i wymiana klawiatur 5 szt.; wymiana ramienia samozamykacza klatki 4a;
wymiana 3 szt. rygli drzwi; wymiana klamek;

¢ Wymiana niesprawnych zasuw odcigcia wody do budynkéw nr 4,10,12. Usterki wyszty
podczas prac modernizacji przytaczy wodociggowych. W trzech przypadkach byly tylko
wcinki bez zasuw.

e Roboty ogdlnobudowlane, w tym m.in.: drobne prace $lusarskie; docieplenie pompy
drenazowej w studni rewizyjnej; montaz kratek wentylacyjnych; naprawy urzadzen na placu
zabaw; naprawy ptotkow terendw zielonych; spawanie uszkodzonych ogranicznikows;

e Naprawy i konserwacje bram garazowych w tym m.in.: zakup 1 montaz spr¢zyn; wymiana
luster 1 czujnikow krawedziowych;

Mycie pojemnikéw na $mieci oraz ich dezynfekcja.

Zielen: akcje wiosenna: uzupelnienie nawozy, kora, rolbordery; uzupetnienie zieleni po
remoncie ostatniego kompleksu nr 10,12 i 14; wykonanie nowych ptotkow drewnianych;
wiosenne dosiewanie traw; dosadzanie krzewow i rabaty przy budynku nr 12; mycie i
dezynsekcja pojemnikow 11001 w altanach.

e Inne: dodatkowy wywdz odpadow wielkogabarytowych 3 razy; archiwizacja dokumentoéw
wspolnoty; najem sali na zebranie; konserwacja xero;

e Wykonano przeglad gwarancyjny budynku nr 2 po 4 roku gwarancji.

To tylko czgs$¢ z matych 1 wigkszych prac jakie w roku 2019 wykonywane byty jako konserwacje
biezace oraz prace modernizacji. Duza cze$¢ z nich to sprawy drobne, jak np. wymiana wktadek czy
malowania powierzchni uszkodzonych, ktorych wpisanie do sprawozdania mijatoby sie z potrzeba
Panstwa informacji.

Pragniemy jeszcze poinformowac Panstwa, iz rok 2019 i niestety zapewne rok 2020 jest
okresem duzych zmian jakie obserwujemy na rynku ustug wykonawczych i rosngcych kosztow
ogolnych. Nastepuja duze wzrosty kosztow pracy (dla przyktadu obecna S$rednia stawka
kosztorysowa roboczo-godziny dla Warszawy w IV kwartale 2019 roku wynosita ponad 25 zt netto,
a w kosztorysach robot instalacyjnych czesto przekraczala 30 zt netto). Zjawisko to glownie
spowodowane jest mniejszg iloscig wykwalifikowanej sity roboczej, co przeklada si¢ nie tylko na
wzrost cen, ale rowniez trudno$ciami z planowaniem prac i ustalaniem ptynnego ich finansowania.
Czesto zdarzaja si¢ zejScia wykonawcow z prac, przekraczanie termindw umownych, czy wrecz
szantazowanie inwestora wzrostem kosztow. Informacj¢ ta przekazujemy Panstwu z dwoch
powodow. Pierwszy to che¢ podzielnia si¢ nig, drugi to poinformowanie, iz w tego typu sytuacjach
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naszym priorytetem bedzie bezpieczenstwo finansowe wspolnoty. Czgsto remonty, czy
modernizacje wykonywane sg z dtugo gromadzonych $rodkow przez wspotwiascicieli lub wreez
wspomagane kredytem. W takich sytuacjach przerwanie prac, wydluzenie lub po prostu
nieoczekiwany wzrost kosztow moglby zagrozi¢ plynnosci finansowej 1 pogorszy¢ jakosé
prowadzonych prac. Obie konsekwencje sg zle. Dlatego tez bedziemy szczegdlnie przygladacé sie tej
sytuacji 1 planowac¢ prace w najblizszym okresie w sposéb zachowawczy majac na uwadze to, iz
okres ten jak zwykle w gospodarce jest zmienny. Jezeli zatem praca nie jest pilna lub jej wykonanie
nie wynika z zalecen poprzegladowych, stara¢ si¢ bedziemy unika¢ niepotrzebnego ryzyka, ktore
obecnie znaczaco wzrosto. Mamy nadzieje, iz pozwoli to rowniez Panstwu w swoich prywatnych
sprawach wzmodc uwagg i czujno$¢ na dobor wykonawcow i rozliczenia z nimi. Nam tego typu
uzasadnione zachowawczo dziatania pozwolily jak na razie unikng¢ znacznych perturbacji w roku
2019.

W nowym roku spodziewamy si¢ niestety wzrostu praktycznie wszystkich kosztow,
zarowno mediow jak i ustug podwykonawczych. Jak do tej pory praktycznie kazdy z naszych
kontrahentéw w mniejszej lub wigkszej warto$ci przedstawia nam aneksy wzrostowe. Negocjujemy
je, jednakze zdajemy sobie sprawe, iz jest to wylacznie walka o wielko$¢ wzrostu a nie jego
zasadno$¢. Zmiany chociazby stawki minimalne ptacy o 15% od stycznia 2020 oraz wzrosty energii
elektryczne dla podmiotow gospodarczych o 65% zostang zapewne w duzym zakresie przetozone
na platnika koncowego.

Mimo tego w roku 2020 planujemy m.in. nastepujgce prace modernizacyjne:

1. Montaz nowych konstrukcji schodéw wejscia do klatki schodowej nr 10A (ze stali
nierdzewnej z wypelnieniem z granitu plomieniowanego)

2. Podpisanie umowy 1 rozpoczecie remontu pierwszej potaci mansardowej czesSci dachu
budynku nr 3.

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

4. Wymiang okien czesci wspolnych na klatce budynkunr 4 A, B'i C.

Czes¢ prac zapewne prowadzona bedzie w wyniku biezacych potrzeb.

Bardzo goraco zapraszamy wiascicieli lokali Wspolnoty ,,ALBATROS” do udzialu w tegorocznym
zebraniu (w dniu 20 kwietnia 2020 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 Wspolnoty ,,Albatros”.

Z wyrazami szacunku



