Zarz‘a/!i WsJ()lnoty Mieszkaniowej " Albatros" Piaseczno, 05.03.2021
ul. Albatrosow 7D/3

05-500 Piaseczno
ZAWIADOMIENIE SPRAWOZDAWCZE W.M.

Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej ,,ALBATROS” w Piasecznie dzialajac na podstawie
art. 30 ustawy o wlasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. przekazuje Pafistwu w zalaczeniu
roczne sprawozdanie z dziatalnodci Zarzadu i sprawozdanie finansowe za rok 2020. Jednoczeénie
informujemy, iz w zwiazku z panujaca w kraju pandemia COVID-19 w tym roku glosy nad
uchwalami zbierane beda w trybie obiegowym, czyli w trybie indywidualnego zbierania gloséw, na
co pozwala ustawa o whasnoéci lokali. W terminie od dnia doreczenia niniejszego zawiadomienia
Zarzad przystapi do zbierania gloséw nad uchwatami zataczonymi do niniejszego zawiadomienia.

Obserwujac na biezaco panujaca w kraju sytuacje epidemiologiczna w przypadku
zaistnienia bezpiecznych dla nas wszystkich warunkéw zwigzanych z epidemia Zarzad Wspénoty
przewiduje zwolanie zebrania stacjonarnego w trybie dotychczasowym, o czym zostaniecie
Paristwo powiadomieni z odpowiednim wyprzedzeniem.

W zalgczeniu przekazujemy Pafistwu:
1. Sprawozdanie z dzialalnoéci Zarzadu Wspélnoty Mieszkaniowej za rok 2020 oraz
sprawozdanie finansowe za 2020 rok wraz zalaczni i
2. Wprowadzenie i projekty uchwat glosowane w trybie indywidualnym w sprawie:
2.1 Zatwierdzenia sprawozdania finansowego Zarzadu ‘Wspolnoty za rok 2020;
2.2 Udzielenia absolutorium Zarzadowi Wspélnoty za rok 2020;
2.3 Przyjecia Planu Gospodarczego na rok 2021 oraz zatwierdzenia zaliczek miesigeznych;
2.4 Zmiany stawki na fundusz remontowy.

bedgce jednoczesnie kartami do glosowania w przypadku glosowania drogg pocztows.
Karty elektroniczne otrzymaja wlasciciele na ich adresy mailowe wskazane przez nich w
o$wiadczeniach RODO.

Wszelkie kwestie biezace prosimy przekazywad na adres mailowy administracji:
* - biuro@provisor.pl — sprawy administracyjne i zarzadowe,
¢ ksiegowosc@provisor.pl — sprawy rozliczen wladcicieli.

Przypominamy, ze kazdy wlasciciel kiéry przekazat o§wiadczenie RODO otrzyma na swéj adres
mailowy elektroniczng karte do glosowania. Po j&j wypelnieniu moze réwniez zdalnie odestaé ja na
adres glosowania/@provisor.pl. Tym samym bez koniecznosci kontaktu osobistego sprawnie oddaé
swdj glos. Komplet dokumnentow elektroniczny réwniez bedzie zawieszony w ,.strefie mieszkanca”
po zalogowaniu si¢ do niej na adres: https://www.provisor. pl/strefa-mieszkancow/

Pozostate osoby otrzymajg dokumenty sprawozdawcze i uchwaty drogg korespondencji pocztowej
1tak tez beda mogly oddaé swéj glos.

Materialy zrédlowe sa do wgladu w siedzibie administratora — firmy ,PROVISOR- po
wezeSniejszym umoéwieniu spotkania i przy zachowaniu wymogéw rczimu sanitarncgo.
Osoby zainteresowane skorzystaniem z tych materialéw prosimy o kontakt telefoniczny z biurem
administratora tel. (22) 628 — 77 — 33..

W _przypadku checi skorzystania z mozliwoéci oddania glosu elekironicznie do niniejszych
materiatéw dotaczamy zgodg RODO z prosba o jei podpisanie i odeslanie korespondencyjnie na
adres PROVISOR ul. Paiska 98 lok. 66; 00-837 Warszawa tub mailowo: biuro{@provisor.pl.

Z wyrazami szacunku:
. Zarzad Wspdlnoty
'\:;.,.f, i o F) Ws. Ginota rieszkaniow.
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Piaseczno, 05.03.2021r.

SPRAWOZDANIE
z dzialalnosci Zarzadu Wspélnoty Mieszkaniowej ,,Albatros”
za rok 2020

Szanowni Panstwo!

Rok 2020 zaskoczyt wszystkich pandemia COVID-19 na skalg jakiej nikt sobie nie wyobrazat. W
roku ubieglym przyszla ona do nas w trakcie zebran rocznych, ktére zmuszeni byliSmy odwolac.
Dalszy rozwdj sytuacji zmienial si¢ dynamicznie, ale po krétkim optymizmie przyszedt okres
trudniejszy, ktéry trwa do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania.

Po zakoficzonym roku 2020 przekazujemy Panstwu sprawozdania Zarzadu za ubiegly rok i
uchwaty na rok 2021.

Przedtem jednak chcemy przedstawié Pafistwu kilka stéw zar6wno odnoszacych si¢ do naszej
pracy w roku 2020, jak i sytuacji oraz planéw na rok biezacy. W roku ubieglym nasze priorytety

byly nastepujace:

e

zmiany organizacji pracy tak, aby zapewni¢ Panstwu wigkszy poziom bezpieczenstwa.
Podczas paniki z poczatku roku zdobycie 5-10 litréw pltynu dezynfekujacego graniczylo z
cudem i powodowato kilkukrotny wzrost kosztow. Bezpieczenstwo i walka z pandemia
byla priorytetem. Dezynfekcja to pierwsza linia obrony przed koronawirusem i musieliSmy
poniesé te koszty.

zaréwno nasza administracja, jak i my w szybkim tempie musieliSmy wdrozy¢ inne formy
komunikacji i podejmowania decyzji: glosowania elektroniczne, nowy, zdalny obieg
dokumentéw czy spotkan w celu uniknigcia paralizu decyzyjnosci;

zapewnienie ciaglo$ci ushug naszych kontrahentow. W duzej czgsci si¢ to udalo, ale byly
przypadki, w ktérych zar6wno sytuacja zewnegtrzna, jak i czynniki od nas niezaleZne
zmuszaty nas do zmiany i dzialan niestandardowych;

wypracowanie takich procedur kontaktu, aby na wystapienie awarii by¢ przygotowanym w
2-3 wariantach jej usuniecia. Czesto osoby majace zapewni¢ Panstwu nadzér lub ustugi
naprawcze byly na kwarantannie lub po prostu przechodzily zakazenie COVID i
koniecznym bylo zwigkszanie bazy firm, ktore byly w stanie wykona¢ swoje ustugi na
rzecz Wspdlnoty;

dokoniczenie spraw planowanych na rok 2020 z roku 2019 lub takie logiczne ich
przesuniecie, ktére nie wplynie negatywnie na stan techniczny nieruchomos$ci wspélnej,
jak rowniez w przypadku przesuniecia nie spowoduje ujemnych skutkéw finansowych dla
Wspdlnoty;

pomimo trudnej sytuacji wielu firm wykonawczych kontynuowaliSmy dalsze planowanie
dziatan zaréwno remontowych, jak i modernizacyjnych. Projektowanie i kosztorysowanie
oraz prowadzenie konkursow ofert. Tutaj proces ten z przyczyn oczywistych ulegl
znacznemu wydluzeniu. Wiele firm borykajacych si¢ ze skutkami pandemii zawiesilo
dziatalno$¢ lub jg ograniczylo. Wigkszos$¢ skupiato si¢ koficzeniu podpisanych kontraktow,



a negocjowanie nowych przekladali na przyszios¢. To réwniez wydluzylo terminy
realizacji.

To tylko maty wycinek tego z czym przyszlo si¢ nam mierzy¢ w roku 2020. Nikt z nas nie byt na
takg sytuacje przygotowany, ani nikt jej nie przewidywat. W dalszej czeSci opiszemy Panstwu
zakres naszych dziatan i planéw na rok 2021.

Przedtem jednak chcemy poruszy¢ kwestie wspomagajace nasza pracg, w tym wyjaséni¢ i prosi¢ o
wspomaganie nas poprzez wigksze wykorzystanie utworzonych kanatéw informacyjnych. Zostaty
one uruchomione dla Pafistwa, a w znacznej mierze nie sa wykorzystywane.

Elektroniczne glosowanie uchwat

Kazdy z Panstwa, kto przekazal administracji zgodg¢ RODO otrzymuje na wskazanego w niej e-
maila elektroniczna (format pdf.) karte do glosowania. Po jej wypelnieniu wystarczy odestaé ja na
adres glosowania@provisor.pl. To najprostsza i najbezpieczniejsza forma oddania glosu nad
uchwata, wlascicieli we wspolnocie mieszkaniowej, ktoéra juz z nami zostanie. Bedzie
modyfikowana i dopracowywana. Mimo to $rednio wykorzystywana jest w 10-25%. Zachgcamy
do wigkszej aktywnoéci. Brak oddania glosu to brak decyzyjno$ci wspolnoty, a tym samy np.
opbznianie wykonania remontéw, wdrazania planow gospodarczych, stowem reagowania réwniez
na zmieniajaca si¢ rzeczywisto$¢. To réwniez spowolnienie dzialan np. remontowych, a jak
wiemy czasy mamy takie, ze pieniadz traci i bedzie szybko tracil na wartosci.

Ten z Panstwa, kto nie przekazat zgody RODO lub przekaza¢ jej nie chce, otrzymuje
tradycyjna korespondencje pocztowa. Tutaj odsetek uchwat podpisanych jest jeszcze mniejszy.
Przekazujemy Panstwu zwrotna, optacong kopertg, a mimo to podpisane uchwaty do nas nie
wracaja. To w czeéci zrozumiale, gdyz boimy sig i unikamy kontaktéw. Dlatego namawiamy do
zmiany nawykéw. Dzi$ komputer jest w prawie w kazdym domu, a skrzynke¢ e-mailowa mozemy
zalozyé bezkosztowo. Ta forma kontaktu, winna byc¢ rozpowszechniana. Dzi§ kazdy z nas
powinien mieé podpisy elektroniczne: mObywatel, eRecepta itp., to ustugi w sieci pomagajace
nam i wspomagajace w czasie pandemii a z ktérych korzystanie ma sens wylacznie posiadajac
podpis elektroniczny np. wyrabiany zdalnie przez bankowos$¢ elektroniczna
Nasza administracja prowadzi réwniez PWI (Portal Wymiany Informacji). Kazdy z wlascicieli
logujac sig¢ na stronie www.provisor.pl moze odczytac biezace ogloszenia lub zapoznaé sig z
dokumentami sprawozdawczymi.

Majac powyzsze na uwadze kazdy z Panstwa winien zdawaé sobie sprawe, iz dzialamy
wspblnie i od nas samych zalezy to czy w czasie pandemii zamrozimy cze§¢ dziatah naszej
Wspblnoty czy bedziemy mogli mimo przeszkod je kontynuowaé. Nieruchomosci wspolna to
tylko i wylacznie Pafistwa majatek. Biezaca praca administracyjna, jak i Zarzadu przebiega
sprawnie, cho¢ nie jest to latwe. Do wielu kluczowych postanowien potrzebujemy jednak Panstwa
decyzji w formie uchwat.

Na koniec pragniemy podziekowaé wszystkim za wyrozumiato$é i pomoc. Tym, kiérzy
maja odmienne zdanie zyczymy, zeby pozostajac przy swoim zdaniu szanowali zdanie innych i
spierali si¢ wylacznie na argumenty merytoryczne.

Wiasciciele lokali z tytuha zaliczek kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspélng za rok 2020
posiadaja zaréwno nadplaty jak i zalegloéci. Saldo zaleglosci na dzien 31.12.2020r. wynosilo
502.744,90zt. Dla poréwnania saldo zaleglo$cina koniec roku 2019 wynosito 568.419,52 a rok
wezesniej 523.332,90 zl, co wykazuje na tendencjg spadkowa. Gléwng czgs¢ zaleglosci tworzy
byly deweloper firma Multi-Hekk Nieruchomos$ci Sp. z 0.0. bedaca w likwidacji. Laczna ich
zaleglo$é to ponad 70% wartoci zalegloci na koniec roku 2020.




Dodaé takze nalezy, iz w roku 2020 udalo si¢ wspdlnie z komornikiem ustali¢ znaczna czgS¢
nieruchomos$ci spotki w postaci stanowisk postojowych i garazy. Tym samym po ich wycenie
rozpoczelismy sprzedaz w formie licytacji i juz pierwsze kwoty wplywaja na nasze konto.
Zainteresowanie przeszlo wszelkie oczekiwania i sad na jednej z licytacji odwotal ja z uwagi na
brak Sali mogacej bezpiecznie pomiesci¢ chetnych na ich zakup.W roku biezacym bedziemy
kontynuowaé licytacje, az do zakonczenia i uzyskania od komornika informacji o dalszej
bezskutecznosci, gdyz cze$é majatku jest bezwarto§ciowa. Otworzy to nam mozliwos¢ do
dochodzenia reszty odszkodowania bezposrednio z majatku cztonkéw zarzadu.

Najwazniejsze sprawy ubieglego roku:

1. Zbieranie uchwat i koszty utrzymania nieruchomosci wspoélne;j.

Temat szeroko zostal opisany we wprowadzeniu do niniejszego sprawozdania. Pandemia
dodatkowo utrudnita zbieranie gloséw, ale réwniez spowodowala, iz przyspieszylismy z
cyfryzacja i na stale juz pozostanie z nami mozliwo$¢ glosowania elektronicznego. Bedziemy je
mocniej rozpropagowywaé i mamy nadzieje, ze powoli ale systematycznie rosta bedzie liczba
0s6b w ten prosty i szybki sposdb gtosujaca w sprawach wspolnych. Goraco do tego namawiamy.

Szerzej aspekty braku oddawania gloséw oraz zmian z tym zwiazanych opisywaliémy w
ubieglorocznym sprawozdaniu. Sytuacja niestety nie poprawila sie. Pandemia dodatkowo
przyspieszyla te zmiany powodujac jeszcze wigkszy wzrost kosztéw, w tym pojawienie sig
nowych np. dezynfekcji powierzchni. Zauwazamy réowniez zdecydowanie trudniejsze i diuzsze
poszukiwanie kontrahentéw. Zbieranie ofert poréwnywalnych i ich negocjowanie zajmuje
Znacznie wigcej czasu.

W okresie ponad 11 lat obowiazywania starego planu gospodarczego sam wzrost inflacji
wynosi ponad 26% w procencie dodanym i ponad 29% 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%; 2020_3,4%). Zatem nasz plan gospodarczy skurczyt
sie o 1/3. To musi niestety predzej czy pozniej wywotaé jasne do przewidzenia skutki.

Nie stoimy jednak w miejscu i tak, jak pisaliémy rok temu uruchomili$émy dziatania majce na celu
uchronienie naszej wspolnoty przed samodestrukcyjnym brakiem uchwalania kolejnych planéw
gospodarczych. Dziatania podjete w tej sprawie w roku ubieglym to:
e Przygotowanie pozwu uchwalajacego zwaloryzowany plan gospodarczy
e Zlecenie uprawnionej osobie wykonania wyceny zaliczki na fundusz remontowy
dokonanej poprzez oceng¢ niezbednych prac remontowych w okresie Zycia nieruchomosci
niezbednych do utrzymanie ich w stanie co najmniej niepogorszonym
Wycena ta dokonana bedzie dla kazdego budynku oddzielnie w oparciu o okreslenie obecnego
stopnia zuzycia technicznego poszczego6lnych elementéw wspolnych. Nastgpnie okreslone zostana
koszty napraw oraz wspotczynniki wielokrotno$ci wykonania tzn. poszycie dachu wymienia sig 2-
3 krotnie w ciagu zycia budynku a klatke schodowg odnawia sig czeSciej itd.

Druga kwestia sa zmiany kosztéw eksploatacyjnych, na ktérych utrzymanie sklada sig
zaliczka obowiazujaca w tej samej wysokosci od ponad 11 lat. Tutaj tak jak réwniez opisywaliSmy
w roku ubiegtym bedzie ona rozliczana do wysokosci kosztéw, a co za tym idzie pojawia sig
jednorazowe doplaty, podobnie jak to ma miejsce przy rozliczaniu zaliczek na wodg i kanalizacje.
Nie spodziewamy si¢ duzych doplat (w pierwszych latach bedzie to zapewne po kilka, kilkanascie
zlotych od lokalu ok. 50-60 m?. Zatem jedynym rozwiazaniem, aby tych doplat jednorazowych nie
byto jest przeglosowanie nowego plan, wtedy wzrost roztozy si¢ réwno, na comiesigczne zaliczki.
Dziatanie to ma uchronié nas przed przejadaniem S$rodkéw odkladanych na funduszu
remontowym. Dla lepszego zobrazowania zataczamy stary (sprzed 11 lat) obowiazujacy plan
gospodarczy tak, aby kazdy z Panstwa mogt go poréwnaé do planu jaki jest proponowany obecnie
pod uchwatg nr 03/2021.Szerzej plany remontowe opisujemy w kolejnych punktach.



W przypadku roku ubieglego rozliczenie ujemnego wyniku kosztéw eksploatacji czesci
wspdlnej nieruchomos$ci zostanie wykonane przy potrocznym rozliczeniu wody w miesigcu
czerwcu. Zgodnie z podjeta Uchwatg zwykta Zarzadu z dnia 02.03.2021 r.

2. Z uWagi na znaczng korozje stalowej konstrukcji schodéw wejscia do klatki budynku
Albatrosow 10a zleciliSmy ich wymiane na konstrukcje ze stali nierdzewne;j.

Na osiedlu posiadamy dwie duze i sze$¢ mniejszych stalowych konstrukcji schodow. Najstarsza z
nich w budynku Albatroséw nr 4a byla wymieniana na nowa w roku 2019. Z uwagi na dobra
jako$é wykonanych prac kolejne schody na budynku 10a powierzyliSmy tej samej firmie Stal-Art.
Koszt wykonania nowej konstrukcji i montazu wynidst 43.944,00 zt brutto. Tym razem réwniez
zdecydowalismy si¢ na ich odtworzenie w stali nierdzewnej najwyzszej odpornosci na czynniki
zewngtrzne oznaczonej symbolem 316. To stal A4, ktéra stosowana jest w zbiornikach
kwasowych. Réwniez w zakresie stopni zdecydowaliSmy si¢ na trwalszy niz do tej pory produkt
tj. granit plomieniowany. Wykonawca wykonat prace dobrze. Dodatkowym atutem tej konstrukcji
jest tutaj brak konieczno$ci konserwacji biezacej, ktéra przy schodach ze zwyktlej stali co drugi
rok generowala nam koszty czyszczenia i malowania wynoszace po kilkaset ztotych.

3. Po rozliczeniu duzych remontéw przyziemi ostatniego segmentu tj. Albatroséw nr 10,
12 i 14 przystapilismy do zbierania ofert wykonawczych naprawy czeSci
mansardowych dachoéw.

Prace przy zbieraniu i aktualizowaniu ofert trwaly praktycznie caly rok. Najbardziej intensywnym
okresem byt koniec roku, gdzie wykonali§my szereg spotkan on-line z oferentami. Czg§¢ z nich
odbywalo si¢ podwojnie, a nawet trzykrotnie z uwagi na konieczno$é¢ doprecyzowania
sktadowych oferty np. materiatéw czy zakresu gwarancji.
W wyniku tych dziatan okreslilismy koncowy ksztalt zakresu remontu oraz dalszy harmonogram
dziatan. Ponizej po krotce przedstawiamy zakres prac:

e Demontaz starego poszycia, obrobek i rynien.
Docieplenie potaci oraz wymiana czeéci deskowania
Montaz nowych obrébek i papy podkladowe;j
Montaz nowych gontéw z aprobatg na spadek ponad 78 stopni nachylenia dachu
Montaz nowych okien potaciowych — finansowanych przez wlascicieli o czym szerzej
opisujemy ponizej.

e Montaz nowych rynien i rur spustowych
To tylko najwieksze pozycje z ktérych kazda ma swoje charakterystyczne elementy sktadowe i
jest mocno dostosowywana do naszych realiow. Calo$¢ zagadnienia w naszym przypadku jest
dos¢ szczegdlna. W tym roku mamy do rozwiazania jeszcze nastgpujace kwestie:

a. Logistyka prac
Nasze dachy w zakresie cze$ci mansardowych majg nachylenie 77-78 stopni co juz na starcie
eliminuje wigkszo§¢ dostepnych materialdéw. Roéwniez duza ilo$¢ taraséw utrudnia ustawienie
rusztowan lub prowadzenie prac z podnosnikow.

b. Doboér materialow ‘
Rozpatrywane byly dwa materiaty: blacha i gont. Blacha niestety z uwagi na istniejace kolnierze
okien potaciowych nie moze by¢ zastosowana bo jej uzycie wymagalo by duzych adaptacji.
Podobny problem powstatl z dociepleniem tych potaci. Inspekcja kamerami wykazat uzycie przez
MH r6znych materialéw na r6znych budynkach.

c. Okna potaciowe bedace oknami poszczegolnych wiascicieli.
Wykonanie tak duzych prac po 20 latach od rozpoczegcia uzytkowania budynkéw sktania do
zastanowienia si¢ nad wyming réwniez okien potaciowych. Nie sa one jednak czeScia wspdlng co
stwarza okres§lone problemy. Po analizie oraz rozmowach z wykonawcami doszliSmy do
rozwiazania naszym zdaniem najkorzystniejszego dla wlascicieli.



W wyniku negocjacji z wykonawca chcemy okresli¢ koszt zakupu okna wraz z jego wymiang
podczas prowadzonego remontu. Koszt ten z uwagi na wielko§¢ umowy i ilo$¢ okien begdzie
zdecydowanie bardziej atrakcyjny w stosunku do stawek zakupu indywidualnego. Dodatkowo
prace bedzie mogt wykonaé ten sam wykonawca, obnizajac tym samym koszt mobilizacji i
rusztowan w przypadku do wykonania indywidualnego. Wtasciciel bedzie podpisywat zlecenie
bezposrednio w wykonawca na warunkach wynegocjowanych przez nas. Ulatwi i skréci to proces
decyzyjny. Kazdy z wiascicieli mieszkan gornej kondygnacji otrzyma w tej sprawie pismo wraz z
okreSlonymi kosztami oraz propozycja materialowa. W tym draftem zlecenia zaopiniowanego
przez kancelari¢ z nami wspOlpracujaca. Z uwagi rowniez na prowadzenie prac catej potaci koszt
nadzoru technicznego zostanie pokryty z umowy gloéwnej. Stwarza to dodatkowy komfort dla
wiaSciciela. Warto wspomnieé, ze po wykonaniu remontu udzielona zostanie dluga gwarancja
wykonawcza na pota¢ dachu (prawdopodobnie na 10 lat). To determinowaé bedzie sytuacjg, w
ktorej wymiana okien potaciowych po zakonczeniu prac remontu placi dachu (w trakcie trwania
gwarancji na dach) wymusza¢ bedzie wigksze koszty oraz konieczno$¢ korzystania z ushug
gwaranta. Konsekwencjg beda wyzsze koszty taczne wymiany pojedynczych okien wykonanych
po zakonczeniu remontu dachu.

Z uwagi na wielo$¢ i skomplikowany charakter wielu niewiadomych w roku biezacym
chcemy wykonaé pilotazowo pierwszy remont cze$ci mansardowej dachéw na budynku nr 3.
Jezeli zar6wno firma wykonawcza jak i technologia sprawdzi sig bgdziemy chcieli podobnie jak w
przypadku remontu przyziemi i izolacji rozpisa¢ umoweg dlugofalowa na nastgpne budynki.
OczywiScie niezbednym jest finansowanie i z tego tytulu realne jest wykonanie reszty 9-ciu
budynkéw w 4-5 kolejnych latach.

Obecnie jesteSmy po pierwszym etapie konkursu ofert. Przystapilo do niego 6 firm, a koszt
wykonania dachu budynku nr 3 wahat si¢ od 423.758,28 zl do ok. 200.000,00 zt brutto. Tak duze
réznice nie wynikaja z przedmiar6w robot czy materialow, gdyz te zostaly przez nas
przygotowane. Lecz z warto$ci robocizny ktéra tak mocno si¢ waha. Do koncowych ustalen
zaprosilismy dwie firmy kolejno ok. 200.000,00 zt do 250.000,00 z1 brutto. Z nimi to negocjujemy
ostateczne ustalenia materialowe i wykonawcze. Nasza kancelaria prawna wraz z administracja
przygotowuja projekt umowy. Mozliwe jest, Zze czytajac to sprawozdanie maja Panstwo
(wlasdciciele mieszkan goérnej kondygnacji budynku nr 3) ww. pismo dotyczace wymiany okien
potaciowych. Tym niemniej jednak piszac je opisujemy Panstwu stan biezacy.

W podstawowych zatoZeniach wyboru wykonawcy dodatkowo mamy:

Gwarancje wykonawcza na 10 lat pod warunkiem wykonania przegladow corocznych
Gwarancje na material wigksza od wykonawczej

Zastosowanie gontu o najwyzszych mozliwych parametrach dostgpnych na rynku
Zabezpieczenie gwarancji jakosci, kaucjg lub gwarancja bankowa,

Proces podpisania umowy na budynek nr 3 chcemy zakonczy¢ do konca marca roku biezacego.
Rozpoczecie wykonywania remontu planujemy na czerwiec-lipiec. Prace beda trwaty 5-8 tygodni.
Niezbednym bedzie ustawienie rusztowan od strony terenu zielonego oraz moze by¢ konieczne
réwniez od strony tarasoéw. Dlatego tez prosimy wlascicieli mieszkan z przynaleZznymi tarasami do
wyrozumiato$ci. Przez ostatnie 10 lat sukcesywnie remontowaliSmy wlasnie tarasy na
poszczegblnych budynkach czego efekt widaé obecnie. Teraz potrzebujemy zaja¢ na krotko tg
cze$¢ celem naprawy dachu. Tak funkcjonuje zycie we wspdlnym budynku i liczymy na Panistwa
Zrozumienie i pomoc.

4. WykonaliSmy wymian¢ pozioméw przylaczy wody w budynkach nr 6 i 12,
a w nastepstwie zdarzen losowych wymiang¢ réwniez cz¢sci pionow.

Z uwagi na zly stan poziomow zasilania w wodg podczas wizji lokali przyziemia zdecydowalismy
si¢ na ich wymiane. Koszt prac w obu budynkach wyniost facznie 8.424,00 zt brutto. Podczas jego
wykonywania okazato sie, Ze na obu obiektach odmienne od pozostatych instalacji, te wykonane
zostat z rur tzw. klejonych. Material ten charakteryzuje si¢ tym, iz do$¢ mocno kruszeje w czasie i
doprowadza do takiej sytuacji, w ktorej podczas prowadzenia naprawy np. wymiany licznikéw
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wody, moze tatwo doj$¢ do peknie¢. Bardzo tatwo ulega pgknigciom przy nawet drobnym ich
uderzeniu. Dlatego z uwagi na awarie jaka zdarzyla si¢ podczas prowadzenia wymiany poziomdéw
zdecydowaliSmy si¢ rOwniez na wymiang calego pionu. Obecnie weryfikujemy materialty z
jakiego wykonane sa pozostate piony, zeby okresli¢ ilo§¢ tych z potencjalnie wrazliwych. Po tej
ocenie podejmiemy decyzje o dalszych wymianach. Na razie wiemy, Ze budynki nr 6 i 12 mialy
zastosowang ta technologie. Wymiana w tych obiektach pionéw, to bedzie koszt kilku do
kilkunastu tysigcy ztotych.

5. Prace remontowe nawierzchni drogi Albatrosow miedzy ulicami Czyzykéw,
a Bocianig.

Kontynuujemy prace naprawcze nawierzchni drog we wspdlnocie. W roku ubieglym koszty prac
brukarskich wyniosty prawie ok. 10 ty§ zk. W tej kwocie mieScily sie: modernizacja progu
spowalniajacego przy klatce 5d oraz poprawa studzienek przy odplywach kratek przed wjazdami
do garazy budynkow nr: 14, 10, 8, 7,41 2.

6. Zgodnie z podjetym harmonogramem podpisaliSmy umowe na wymiane okien cze¢Sci
wspolnych, tym razem dla budynku nr 4 a, b, c.

W drodze konkursu ofert wymiane powierzymy firmie PPHU Darek cenie calkowitej 16 652,82 zi
brutto. Poprzedni wykonawca z powodu wewngtrznych probleméw odmoéwit wykonania prac.
Wymiana nie rozpoczeta si¢ planowo. Producent z uwagi na pandemi¢ znacznie spowolnit
wykonywania kontraktéw i nasze zamowienie bedzie realizowane juz w roku biezacym.

7. KontynuowaliSmy dzialania z przedstawicielem Burmistrza Piaseczna:

Dziatania dotyczytly m.in:

e przejecia ulicy Bocianiej oraz Czyzykow (jako osi osiedla) przez Gming i ponoszenie
wszelkich kosztow jej utrzymania. Oczekujemy nadal na opini¢ wydana przez ZRID.
Niestety w tym zakresie proces ten réwniez z uwagi na pandemi¢ ulegt znacznemu
wydtuzeniu w czasie. Jezeli inwestycja uzyska pozwolenie ZRIDu mozliwym bedzie
uruchomienie kolejnego etapu jaki bedzie wycena kosztéw i projektowanie. Nastepnie
wykup gruntu i prowadzenie samej inwestycji. Zatem w przesunigciu rocznym oczekujemy
na oszacowanie wartoSci drog w zakresie powierzchni naszej wspdlnoty oraz
przygotowywaé sie¢ bedziemy do powigkszenia altany $mietnikowej (duzej, lezacej w
potowie wspdlnoty), gdyz ta przy budynku nr 14 zostanie w wyniku modernizacji drogi
zlikwidowana.

e licznych zgloszen do PWiK probleméw z niskim ci$nieniem wody na ostatnich
kondygnacjach oraz przepieciem czesci kanalizacji deszczowej osiedla w nowa instalacje
drogi Zytniej. Obecnie Gmina dalej nie wywiazala si¢ z zalozen przepigcia czesci instalacji
osiedla w nowa instalacje w ul. Zytniej.

e Czestotliwosci wywozu odpadow, rosnacych kosztéw z tym zwiazanych. Gmina dokonata
ponownie korekty wzrostowej oplat. Zapowiadane sa kontrole oraz zmiana systemu. Dla
wszystkich z Pafistwa przypominamy, ze tylko segregacja uchroni nas przed wzrostem
oplat, wszelkich szczegotow tego jak segregowac dowiedza sig Pafistwo na stronie:

hitns://naszesmieci.mos.cov.nl/iak-segregowac

8. Poszukujemy dalej ofert na wykonanie nastgpujacych dzialan remontowych:

a. Wykonanie napraw posadzek w halach garazowych oraz instalacji nowych grzebieniowych
ciekow wodnych wedlug technologii wskazanej w opinii technicznej. Posiadamy



przedmiary kosztorysowe. Chcemy wykona¢ remont w hali budynku nr 7, ktorej posadzka
jest w najgorszym stanie.

9. Sprawy sadowe, tzw. duza z deweloperem o wady i usterki cze¢sci wspdlnych
nieruchomosci oraz biezaca windykacja.

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

dotyczacej pozostatych budynkow Wspolnoty . 2, 4, 5, 6, 7, 8, 10, 12 i1 14 zostat wydany w dniu
28 grudnia 2017 r. przez Sad Okregowy w Warszawie, sygn. akt III C 1065/10, nieprawomocny
wyrok. Sad zasadzil dla Wspdlnoty (po uwzglednieniu cesji udzielonych przez tylko czg$é
wlascicieli) kwote 917.882,02 zl plus ustawowe odsetki. Sad w uzasadnieniu wyroku jasno
potwierdzil shuszno§¢ postepowania Wspdlnoty w sprawie wystgpowania wad 1 usterek
wykonawczych w nieruchomosci wspdlne;.

Deweloper zlozyt w tej sprawie apelacje w 2018 r. i w tym samym roku Wspdlnota zlozyta
odpowiedz na apelacje. Apelacja zostata rozpoznana w 2019 r. i ostatecznie sady I i II instancji
prawomocnie zasadzily na rzecz Wspdlnoty kwotg 720.345,60 zt wraz z odsetkami ustawowymi
liczonymi od dnia 19 pazdziernika 2010 r. do dnia zaplaty. Prawomocnie zasadzone nalezno$ci sa
aktualnie przedmiotem egzekucji komornicze;.

Biezaca windykacja:

W 2020 r. prawnik Wspdlnoty wystat 31 przedsadowych wezwan do zaplaty. Do sadu zostalo
skierowanych 6 nowych pozwow. Zakonczonych zostalo 7 spraw windykacyjnych (sadowo-
komorniczych), z czego w ramach 5 z nich zostaly wyegzekwowane wszystkie roszczenia nalezne
Wspdlnocie. 2 sprawy (przeciwko tej samej osobie), w ktérych nie udalo si¢ wyegzekwowad
wszystkich naleznosci przez komornika, zostaty skierowane do dalszej egzekucji przez komornika
wilasciwego dla miejsca zamieszkania dtuznika — bytego cztonka Wspdlnoty, ktérego lokal zostat
zlicytowany z inicjatywy Wspolnoty. W pazdzierniku 2020 r. Wspdlnota doprowadzita do
zlicytowania jednego miejsca garazowego w budynku przy ul. Albatroséw 4.

Planowana windykacja:

W roku 2021 planowane jest sktadanie kolejnych, biezacych pozwéw o zaplate.

Z wniosku Wspdlnoty oczekujemy na zlicytowanie w 2021 r. kolejnego miejsca garazowego przy
ul. Albatroséw 5. Oczekujemy na wyznaczenie terminu licytacji przez sad.

Sprawy przeciwko Multi-Hekk Nieruchomosci sp. z 0.0. w likwidacji:

W duzej mierze windykacja w roku 2020 poswigcona byta deweloperowi spolce Multi-Hekk
Nieruchomosci sp. z 0.0., ktora nie placi biezacych naleznoSci na rzecz Wspolnoty. Ogdtem
prowadzonych jest 9 spraw sadowych i komorniczych, w tym duza sprawa. Na rok 2021
planowane jest ztozenie kolejnych pozwéw (lub jednego zbiorczego) przeciwko spoice.

W prowadzonych sprawach komorniczych Wspdlnota skierowata wnioski o wszczgcie egzekucii
wobec tych nieruchomo$ci, ktore pozostaja wiasnoscia spélki. Zarowno wobec tych, ktére sa
potozne na terenie Wspolnoty, jak i tych ktore sg potozne poza terenem Wspdlnoty w Piasecznie.
W ramach tych egzekuc;ji:

e w listopadzie 2020 r. zostalo zlicytowanych 5 miejsc garazowych znajdujacych sig¢ na
terenie naszej Wspdlnoty. Ze wzgledu na pandemig koronawirusa oraz obostrzenia
sanitarne nie udato si¢ przystapi¢ do licytacji 6 miejsc garazowych. Oczekujemy na
wyznaczenie terminu licytacji przez sad;

e w roku 2021 lub 2022 planowane sa pierwsze licytacje komornicze 17 innych miejsc
garazowych znajdujacych si¢ poza nasza Wspdlnota oraz jednej nieruchomosci gruntowe;.
Aktualnie oczekujemy na przeprowadzenie przez komornika czynnoSci opisu i
oszacowania tych nieruchomosci, a nastgpnie na wyznaczenie terminu licytacji przez sad,




e Wspdlnota dazy do zlicytowania dwdch lokali uzytkowych oraz jednego mieszkalnego
znajdujacych si¢ na terenie Wspolnoty, a ktore jeszcze nie maja zaloZzonych ksiag
wieczystych.

Fundusz Remontowy

Wspdlnota kontynuuje starania dotyczace podwyzszenia stawki na fundusz remontowy. W tym
celu zaangazowala rzeczoznawce majatkowego ds. nieruchomosci, ktéry sporzadzi operat, dzigki
ktéremu mozliwe bedzie przedstawienie odpowiedniej argumentacji przemawiajacej za
podwyzszeniem tejze stawki przez sad.

10. Gléwne prace konserwacyjne i modernizacyjne oraz projektowe w roku 2020

e Przeglady obligatoryjne: ogélnobudowlany, instalacji gazowej i przewodéw kominowych.
Prace wysoko$ciowe: gtéwnie naprawy odpadajacych gontow ze sko$nych czgéci dachow;
czyszczenie rynien; obrobki blacharskie i montaz kominkéw wywiewek kanalizacyjnych;

e Zakupy plynéw do dezynfekcji powierzchni. To nowa pozycja w pandemii, ktérej koszt
roczny wyniost prawie 10 tys zt.

e Zakup i montaz donic betonowych ustawionych na chodniku naprzeciwko budynku nr 14
w celu wyeliminowania aut zastawiajacych go.

e Roboty S$lusarskie, w tym m.in.: naprawy i wymiany zamkoéw; wstawianie zbitych szyb;
naprawa wyrwanych pochwytéw; drobne prace naprawcze zabawek na placu zabaw;
naprawy plotkéw i furtek.

e Roboty elektryczne, w tym m.in.: zakup i wymiana Zrédel $wiatla; naprawy lamp
ogrodowych, wymiana tacznikéw o$wietlenia; wymiany bezpiecznikdéw; naprawy lamp
ogrodowych;

e Roboty hydrauliczne, w tym m.in.: lokalizacja wyciekéw wody i nieszczelnosci kanalizacji
Z naprawami; usuwanie zatorOw w kanalizacji; modernizacje pozioméw zasilania wody
budynkéw nr 61 12;

e Napraw instalacji domofonowej w tym m.in.: zakup i wymiana czgsci; wymiana wktadek i
rygli elektromagnetycznych; wymiana stopek do blokady drzwi; wymiana klawiatur
domofonéw w drzwiach budynkéw 3b i 14 — altana);

e Naprawy bram garazowych w tym m.in.: zakup cz¢$ci: sprezyny, linki napedowe i panel
bramy na budynku nr 5; wymiana czujek budynek nr 4 oraz naprawa silnika w bramie
budynku nr 3;

e Zielen: akcje wiosenna; nawozenie, uzupelnienie kory, rolbordery; wykonanie nowych
plotkow drewnianych; wiosenne dosiewanie traw; dosadzanie krzewdw i rabaty przy
budynku nr 12; mycie i dezynsekcja pojemnikéw 11001 w altanach $mietnikowych.

e Wykonano nowe ogrodzenia terenéw zielonych przed budynkiem nr 2;

Inne: dodatkowy wywéz odpadéw wielkogabarytowych 1 raz; konserwacja xero;

To tylko czg$¢ z matych i wiekszych prac jakie w roku 2020 wykonywane byly jako konserwacje
biezace oraz prace modernizacji. Duza cz¢$¢ z nich to sprawy drobne, jak np. wymiana wktadek
czy malowania powierzchni uszkodzonych, ktérych wpisanie do sprawozdania mijaloby si¢ z
potrzeba Panstwa informacji.

Mimo tego w roku 2021 planujemy i kontynuujemy m.in. nastgpujace prace modernizacyjne:

1. Wykonanie pilotazowego remontu czesci mansardowej dachu na budynku nr 3.

2. Kolejny montaz nowych konstrukcji schodow - wejscia do klatki schodowej nr SA i 5E (ze
stali nierdzewnej z wypelnieniem z granitu ptomieniowanego)

3. Wykonanie umowy montazu nowych okien czg¢sci wspdlnych w budynku nr 4.



4. Zgodnie z technologia wskazana w opinii technicznej remont posadzek i cieku wodnego w
garazu budynku Albatroséw nr 7. Do tej pory wyslaliSmy ponad 30 zapytan, niestety bez
skutku. Kazdorazowo najwickszym wyzwaniem jest logistyka przeprowadzenia prac.
Praktycznie wszyscy oferenci bazuja na wykonaniu catej posadzki wraz z podbudowa od
nowa co wiaze sig¢ z b. duzymi kosztami (min. 700-900 zV/m2) oraz wyprowadzeniem
wszystkich aut na okres 2-3 miesiecy.

5. Zakoficzenie prac przy dokumentacji ustalajacej koszt zaliczki na fundusz remontowy,
niezbedny do prowadzenia prawidlowej polityki gospodarowania nieruchomos$ciami oraz
rozpoczegcia dziataf w celu uchwalenia zaktualizowanego planu gospodarczego.

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

Bardzo gorjgco zapraszamy wlascicieli lokali Wspolnoty ,ALBATROS” do udzialu w
tegorocznym glosowaniu zaréwno elektronicznie jak i w sposéb tradycyjny, listownie. Ten
pandemiczny okres cho¢ niesprzyjajacy spotkaniom, powinien zmobilizowaé nas do przejicia na
nowoczesniejsze metody komunikacji co staranny si¢ czynié.

Z wyrazami szacunku:
/’\\\Ss polrota Mleszkaniowa
“ALBATROS”*
L>/( 27/ (/f c C ul, Albatroséw 7d m.3

05-500 Piaseczno
M }w {g Regon 017218585-0018
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Zalaczniki:
1. Uchwala zwykla Zarzadu nr 2/2021 — rozliczenie r6znicy kosztéw-przychoddéw za rok 2020.
2. Protokot z dnia 22.02.2021 r. — z wynikéw gltosowania nad uchwatami z 20 kwietnia 2020 r.



Piaseczno, 22.02.2021r.

PROTOKOL

Zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej ,, Albatros™ w skladzie:

1) MARIUSZ JAKUBOWSKI

2) RAFAL MAKA
3) JAROSEAW ROGALSKI
4) JACEK SZYMKOWIAK

zatwierdza wyniki glosowania nad Uchwatami, ktorych projekty zostaly przyjete podczas
Walnego Zgromadzenia Wspdlnoty Mieszkaniowe;j ,,Albatros” dnia 20 kwietnia 2020 roku.

Wyniki glosowania zamieszczone sa w ponizszej tabeli.
Zarzad potwierdza prawidlowos¢ zliczenia oddanych gloséw.

Uchwaly nr 1, 2, 3, 4/2020 z dnia 20 kwietnia 2020 r. zostaly przez czlonkéw Wspélnoty nie
przyjete.

Uchwata nr Za (%) Przeciw (%) Frekwencja (%)
1 19,85 0,34 20,19
2 18,93 1,26 20,19
3 18,82 1,17 19,98
4 14,46 5,41 19,87

(Mariusz Jakubowski)
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“fJacek Szymkowiak) (Jaroslaw Rogalski)
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. UCHWALA NR 2
ZARZADU WSPOLNOTY MIESZKANIOWE] , ALBATROS”

W SPRAWIE POKRYCIA ROZNICY POMIEDZY PLANOWANYMI ZALICZKAMI A RZECZYWISCIE

PONIESIONYMI KOSZTAMI ZARZADU NIERUCHOMOSCIA WSPOLNA
ZDNIA 1 MARCA 2021R

Zwazywszy, ie:

1.

zgodnie ze sprawozdaniem finansowym Wspdinoty Mieszkaniowej ,ALBATROS” za rok 2020
zaistniata réZnica pomiedzy planowanymi zaliczkami a rzeczywiscie poniesionymi kosztami zarzadu
nieruchomosciq wspbing w wysokosci : -19.791,07 zt {stownie: minus dziewietnascie tysiecy
siedemset dziewiecdziesigt jeden 7/100 ztotych);

zgodnie z art. 12 ust. 2 ustawy o wilasnosci lokali — Pozytki i inne przychody z nieruchomosci
wspadinej stuzg pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czesci przekraczajacej te
potrzeby  przypadaja  wtlascicielom  lokali w  stosunku do  ich  udziatow.
W takim samym stosunku wiasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary Zwigzane
z_utrzymaniem nieruchomosci wspdine] w czesci nieznajduijacej pokrycia w pozytkach
iinnych przychodach;

zgodnie z utrwalonym orzecznictwem sgdow powszechnych jesli rzeczywiste koszty zarzadu
nieruchomoscia wspéing przekraczaja koszty planowane (i whniesione zaliczki), wiasciciele
zobowigzani bedg doptaci¢ brakujgca réznice (kazdy w odpowiedniej utamkowej czeéci) i
wspdlnota ma prawo przystapi¢ do wyegzekwowania tej naleznosci, takze w drodze postepowania
sadowego bez potrzeby podejmowania uchwaly o zmianie wysokosci zaliczki (wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie, sygn. akt: | Aca 329/13, oraz wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie 2
09.04.2015 r., sygn. akt: | ACa 844/14);

Zarzgd Wspoélnoty postanawia co nastepuje:

. §1
Roznica pomiedzy planowanymi zaliczkami a rzeczywiscie poniesionymi kosztami zarzadu
nieruchomodcig wspding za rok 2020 w wysokosci -19.791,07 zt {sfownie: minus dziewietnascie
tysiecy siedemset dziewigédziesiat jeden 7/100 ztotych) zostanie rozliczona pomiedzy wiascicieli
lokali we Wspdinocie, ktérzy to wiasciciele s3 zobowigzani do jej pokrycia w udziale rownym
posiadanemu udziatowi w nieruchomosci wspélinej.
Zarzad Wspdlnoty upowainia dzial ksiegowoici administratora Wspolnoty do dokonania
rozliczenia réznicy pomiedzy wiascicieli lokali we Wspdinaocie.
Termin zaptaty powstatej roznicy przez poszczeg6inych wiascicieli ustala sig na 3 miesigce liczac od
dnia wysfania do wtascicieli stosownego zawiadomienia przez administratora Wspélnoty.
Rozliczenie nastapi tacznie z péirocznym rozliczeniem zuycia wody {czerwiec 2021 r1.).

§2
Uchwata wchodzi zycie z dniem jej podjecia.
Zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej ALBATROS:
Mariusz Jakubowski: u{,( . 'f alubsiig 2 Wsiolneta Mieszkaniowa
= “ALBATROS”
R A n ul. Albatroséw 7d m.3
Jarostaw Rogalski: 1)-7 -,\J..L_ o / i:;_‘; g \_L-{{w‘ N 05-500 Piaseczno

Jacek Szymkowiak: X el [ Cg’ i

\ Regon 017218585-0018

Rafat Maka: ()‘q{-(q/,s_/(& /‘7./{/&
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SPRAWOZDANIE FINANSOWE W.M. "ALBATROS" ZA OKRES I-XII 2020R

SPORZADZONE NA DZIEN 31.12.2020R

LP. Skladniki sprawozdania Stan na 31.12.2020r
1 |Przychody:
1 |Stan funduszu remontowego na 01.01.2020 r. 1429 322,64 #
2 _|Zaliczki z tyt funduszu remontowego 500 796,60 z#
3 _|Przeksiegowanie zgodnie z uchwalg 06/07 na fundusz remontowy 23 381,45 1
4 |Zaliczki z tyt eksploatacji cze$ci ws.nieruchom.i wyw odpad.komunainych 1194 181,47 =t
8 |Zaliczka z tyt. zw i kanaliz.po rozliczeniu licznikéw 436 119,08 z
7 _|Odsetki: rach bankowego, lokat, wptacone przez wi. od zalegtosci 20 817,54 #
8 |Pozostate przychody W.M. 16 031,78 z
Razem przychody (1-8) 3 620 651,46 z1
i |Poniesione koszty:
1_|Koszty wykonania remontéw z funduszu remontowego
2 [Koszty z tyt zuZycia zimnej wody i kanalizacji 436 119,98 z
3 |Administrowanie : 186 474,00 z
4 |Sprzatanie 208 592,50 z
5 |Przeglad gazowy i kominowy 8711,61 2
6 |Inne-przeglady 7 995,00 z
7 _|Konserwacja biezaca 137 262,86 #
8 |Ubezpieczenie nieruchomosci 11 559,00 =
9 |Koszly zimnej wody czesci wspdlnej nieruchomosci 2780,34 z
10_|Energia elekiryczna czesci wspolnej 62 744,84 #
11 |Koszty oplat sgdowych i komomiczych 81 873,69 z
12_|Koszty prowizji bankowych 4 370,15
13 |Koszty oplat pocztowych 7 058,50 z
14 |Koszly wynajmu i eksploatacii biura 28 600,40 z#
15 |Koszty Zarzadu 53 337,60 z
16 |Koszty rozwoju zieleni 24 518,71 =
17 _|Koszty malych inwestycji 43 944,00 =
18 |Koszly obstugi prawnej 29 520,00 z
19 |Bufor ryzyka 44 652,67 zt
20 [Wywoz odpadow komunalnych i gabarytéw 306 825,99 =}
Razem koszty (1-20) 1 686 941,84 =1
Hl_|Réznica miedzy przychodami i kosztami (I-1}) roku 2020 1933 709,62 zt
1_|Niedopiata z tyl. eksploatacii facznie z pozostatymi przychodami 2020 r. 19 791,07 2
2_|Stan funduszu remontowego na 31.12.2020r 19853 500,69 z
IV_|Podatek dochodowy od oséb prawnych 1 061,00 =zt
V_|Razem wynik finansowy na dzieri 31.12.2020 r. (IH-1V) 1932 648,62 zi
Vi _|Stan rozrachunkoéw.
1 _|Zalegtosci wiascicieli 502 744,90 =z
2 _|Naleznosci od kontrahent6éw dia Wspéinoty Mieszkaniowej 4 661,00 =
3 |Nadplaty wiascicieli 76 031,42 =
4 _|Zobowiazania Wspbélnoty Mieszkaniowej wobec kontrahentow 197 099,87 zt
5 |Rozliczenia migdzyokresowe przychodéw. 255 548,01 z
VIl |Stan rachunkéw bankowych na dzier 31.92.2020r. 1953 922,02 =t
1 __|Rachunki bankowe 434 023,91 z
2 _|Rachunek bankowy - fokata 1519 898,11

Sporzadzita: Zatwierdzit: Wspolnota Mieszkaniowa
- “ALBATROS”
PROVESOR . ul. Abatroséw 7d m.3
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stan na dzien 31.12.2020 r.

Rozliczenie zaliczki na_pokrycie kosztéw zarzadzania czescia wspéina nieruchomo$ci za rok 2020r

RézZnica =
Planowane przychody -
Lp. zaliczki w PLN | Koszty w PLN koszty w PLN
1. Administrowanie 186 955,31 186 474,00 481,31
2. Sprzatanie 176 101,56 208 592,50 |- 32 490,94
3. Przeglad gazowy i kominowy 22722,79 8711,61 14 011,18
4. Przeglady ogdinobudow 16 549,56 7 995,00 8 554,56
5. Konserwacija biezgca: 200 346,02 137 262,86 63 083,16
5.a |Elekiryczna 27 593,03
5.b  |Naprawy i konserwacja drzwi i zamkow 2 652,00
5.¢ Konserwacja i naprawy domofonu 6 131,29
5.d Naprawy ogéinobudowlane 36 630,40
5.6 |Serwis bram garazowych 13 280,00
5.f Inne prace konserwacyjne i porzadkowe - 36 871,22
§._g Koszty odprowadzania wod deszczowych 14 104,92
6. Ubezpieczenie nieruchomosci 16 692,48 11 559,00 5 133,48
7. Zimna woda czesci wspolinej 10 020,28 2780,34 7 239,94
8. Wywoz odpadéw komunalnych 306 825,99 306 825,99 -
9. Energia elektryczna czesci wspolnej 61 002,60 6274484 |- 1742,24
10. Koszty sgdowe i komornicze 13 347,60 8187369 |- 68 526,09
11. |Koszty bankowe 3 338,52 4 370,15 |- 1031,63
12. |Koszly pocztowe 6 676,92 7 058,50 |- 381,58
13. |Eksploatacja biura, wynajem biura 16 692,84 28 600,40 |- 11 907,56
14. |Kosziy zarzadu 66 769,80 53 337,60 13 432,20
15. |Koszty rozwoju Zieleni 10 015,44 24 518,71 |- 14 503,27
16. |Male inwestycje: 30 046,44 43 944,00 |- 13 897,56
16.a |wyk.i wymiana schodow 43 944,00
16.b
16.c
17. _ |Obstuga prawna 33 384,84 29 520,00 3 864,84
18.  |Bufor ryzyka 16 692,48 44 652,67 |- 27 960,19
RAZEM 1194 181,47 1250 821,86 |- 56 640,39
19 Zaliczka na Z.W. i KAN po rozliczeniu 436 119,98 436 119,98 -
20 FUNDUSZ REMONTOWY 500 796,60 500 796,60
RAZEM 2131098,05 -| 1686941,84 444 156,21

Stan rachunk6w bankowych. na dzieii 31.12.2020r wynosi: 1 953 922,02 zt

Informacja dodatkowa ujemne saldo z rozliczeni

a zaliczki kosztow eksploat. w kwocie -56.640,39 zt

zostanie roziiczone w 2021 r. powiekszone o zaplacong zaliczke na pod.dochodowy od osob prawnych
1.061,00 zt
Warszawa 01.03.2021 r. sporzadzita: Janina Krecisz
PRV ISOR
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PROVISOR

Zarzadzanie i Administrowanie
Nieruchomosciami www.provisor.pl

Piaseczno, dnia 22.02.2021 r.

Informacja do sprawozdania finansowego
Wspélnoty Mieszkaniowej ALBATROS w Piasecznie

Firma PROVISOR Marcin Krecisz administrujaca budynkami Wspélnoty Mieszkaniowej
ALBATROS w Piasecznie, zgodnie z ustawg o wlasno$ci lokali z dn. 24.06.1994 r. przedstawia
sprawozdanie finansowe za 2020 r.

Dodatni wynik finansowy na dzien 31.12.2020 r. wynosi 1.932.648,62 z1 jest to r6znica migdzy
przychodami i kosztami.

OPIS WYNIKU FINANSOWEGO:

1. Stan funduszu remontowego na 31.12.2020r. wynosi: 1 953 500,69 zi
2. Saldo z tytulu eksploatacji cze$ci wspélnej nieruchom. na 31.12.20 r. -19 791,07 zi
pomniejszone o zaliczke na podatek dochodowy od 0s6b prawnych - 10 61,00 zt
Razem -18 730,07 zi

Ujemny wynik finansowy z tyt. eksploatacji -18 736,07 z} i pozostatych przychodéw zostanie
przeniesiony w koszty roku nastgpnego. Przy ponownym jego wystapieniu w roku biezacym w
roku 2022 zostanie on rozliczony zgodnie z informacja ze sprawozdania za rok 2019. Zgodnie z
wynikiem finansowym W.M. na dzien 31.12.2020 r. zachowuje ciaglo$¢ bilansowa i posiada
plynnosé w regulowaniu zobowiazan.

3. Zobowigzania W.M. wobec kontrahentéw to:

Zobowiazania z kontrahentami i US to kwota 197 099,87 zt na 31.12.2020 r., ktdre sa zaplacone
zgodnie z terminami platnosci w styczniu 2021 r., w tym zatrzymane kaucje gwarancyjne zgodne
zumowami na kwot¢ 84 828,58 zt.

4. Naleznosci dla W.M. od kontrahentéw wg stanu na 31.12.2020 r.
Taggart Sp.z.o o. reklama oddana do egzekucji komorniczej w kwocie 4 661,00 zt

5.Poniesione koszty z tyt. funduszu remontowego 2020 r.:
W roku 2020 nie wykonywano prac ptatnych z funduszu remontowego.

6. Wlasciciele z tytulu oplat za uzytkowanie lokali posiadaja nadplaty i zaleglosci:
Nadplaty: 76 031,42 zt
Zaleglosci: 502 744,90 z1

Wiasciciele o stanie swoich sald informowani sa dwa razy w roku otrzymujac rozliczenie
$wiadczen z tytut zimnej wody i kanalizacji.

Poréwnujac zaleglosci roku 2020 do roku 2019 (568 419,52 z1) zostaly zmniejszone o kwotg
65 674,62 zt. Wysokos$¢ zaleglosci generowana jest glownie przez lokale, ktore sa w egzekucji
komorniczej i licytacjach sadowych. Najwigksza zaleglo$é jednego wiasciciela to Multi-Hekk
Nieruchomosci Sp. z 0.0. i lokale uzytkowe oraz garaze stanowigce 44% zaleglosci ogotem,
ktora jest w egzekucji komornicze;j.

Zalegloéci 11 lokali poza MH to kwota 148 972,06 zI. Lokale te sa w egzekucji sadowej i
komorniczej i stanowia ok. 29% kwoty calkowitej zalegtosci z 31.12.2020 r.

@ ul. Panska 98 lok. 66 L (22) 628-77-33
00-837 Warszawa & biuro@provisor.pl
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Na biezaco prowadzona jest windykacja zalegloSci oraz nakazy sadowe przekazywane sa
systematycznie do komornika.

W roku 2020 wystano 52 wezwan do zaptaty i 16 przedsadowych wezwan. Ostateczne wezwania
w ilosci 31 szt. przed skierowaniem do egzekucji sadowej wystal bezposrednio mec. Jacek Patka.
W roku 2020 zlozono kolejne pozwy do windykacji sadowej przez mec. Jacka Patk¢ oraz
przygotowano kolejne lokale do licytacji.

W 2020 r. na rachunek bankowy wlasciciele wptacili kwote 2 096 993,10 z1, wobec powyzszego
wskaznik Sciagalnosci zadluzen liczony narastajaco z zadluzeniami z lat poprzednich wynosi
84,18%. W stosunku do roku 2019 (84,00%) $ciagalno$¢ jest na tym samym poziomie co lata
poprzednie. Wskaznik $ciagalno$ci wynika gléwnie z braku jakichkolwiek wptat od Multi-Hekk
w stosunku do naliczen zaliczek biezacego okresu. W roku biezacym po licytacjach garazy
spodziewamy si¢ Sciagniecia czesci wierzytelnosci i poprawy wskaznika.

PRJ ISOR

Glown qu owa

Janjt‘\nf Kregisz

9 ul. Panska 98 lok. 66 A (22) 628-77-33
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Piascezno, 05.03.2021 1.

WPROWADZENIE
do projektéw uchwal Wspélnoty Mieszkaniowej ,,Albatros”
zgloszonych w sprawozdanin Zarzadu za rok 2020,

Szanowni Panstwo!

W zalaczeniu przesylamy Pafistwu 4 projekty uchwal, ktére zostana poddane glosowaniu
indywidualnemu do sprawozdania Zarzadu za rok 2020. Aby ulatwié¢ Panstwu przygotowanie si¢ do
zebrania i podjecie decyzji o glosowaniu ,za” lub »Przeciw” poszezegblnym uchwala, pragniemy
uzupetni€ je krotkim komentarzem:

1. Uchwalanr1 dotyczy sprawozdania finansowego za rok 2020. Sprawozdanic to, parafowanc
przez Panig Janing Krecisz — gléwnego ksiggowego firmy Provisor prowadzacej ksiegowosé
naszej Wspllnoty, otrzymuja Panstwo jako Zatacznik nr 1 do uchwaly oraz informacje
opisowa. Rok ubiegly zamkneli$my niewielkim, ale yjemnym wynikicm finansowym, choé jak
widaé brak przyjecia przez wiascicieli nowego planu gospodarczego skutkowaé bedzie dalszym
poglebianiem si¢ ujemnego wyniku finansowego rozliczenia kosztéw eksplantacji w kolejnych
latach z uwagi na istotne Zmiany cen na rynku.

2. Uchwata nr 2 — udzielenie absolutorium Zarzadowi za rok 2020. Jezeli Panstwa zdaniem
Zarzad w sposoéb wlasciwy pehnil swoja funkcj¢ zapewniajac sprawne funkcjonowanie
Wspdlnoty, prosimy o udzielenie nam absolutorium.

3. Uchwata nr 3 — zatwierdzenie planu gospodarczego na rok 2021. Zmianie ulega naliczanie
zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadzania nieruchomo$cig wspdlng. Zmiany sa podyktowane
wzrostem cen ustug oraz mediow dostarczanych do naszej nieruchomodci, w tym prognozuja
ich przyszle zmiany tak, aby nowy plan mégt funkcjonowaé w nastepnych kilku latach bez
koniecznosci jego waloryzacji. Plan jest uvaktualniong wersja tego proponowanego w roku
ubieglym. Ostatni zatwierdzony plan jest z roku 2008.

4. Uchwata or 4 — zmiana funduszu remontowego do wartosci 3,0 z¥/m? dla lokali mieszkalnych,
garaZy i pomieszczen przynaleznych (komoérki) oraz 3,80 zt/m? dla lokali uzytkowych. Wobec
zakoficzenia kompleksowych remontéw przyziemi ostatnich dwéch zespoléw budynkéw (ul.
Albatroséw nr 4-6-8 oraz 10-12-14), niezbedny jest wzrost zaliczki na poczet funduszu
remontowego, aby méc kontynuowaé kolejne prace. Mamy przed sobg koniecznoéé
Tozpoczecia remontéw czeSci mansardowych dachéw ostatnich kondygnacji, czy posadzek w
garazach. Koniecznoscia do$é pilng réwniez staje si¢ odnowienie klatek schodowych. Mamy
ich 24. A powierzchnia $cian liczona w tys§ m® .Wymaga to nakladu znacznych Srodkow
finansowych na odnowienie chociazby w najblizszych 2-3 latach. Réwniez elewacje sa do
odnowienia, a wlasciwym postepowaniem byloby ich jednoczesne ocieplenie.

W zalaczeniu przedstawiamy zaktualizowany (jak co roku) wykaz szacowanych kosztow
podstawowych remontéw i napraw koniecznych do wykonania w latach 2021-2028 W.M.
ALBATROS. Jak wida¢ w poréwnaniu do zeszlorocznego zestawienia wzrost ushlug
budowlanych ciagle powieksza nam deficyt zaliczki funduszu remontowego.

Zachecamy Paristwa do glosowania w oduniesieniu do zaproponowanych projektow uchwal.

zaniem: Wspdlnota Mieszkaniowa
# powazant “ALBATROS”™
ul. Albatroséw 7d m.3
Zarzad W.M. Albatros 085,500 Piaseczno
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Uchwala nr 01/2021
Wspolnoty Mieszkaniowej " Albatros" w Piasecznie
z dnia 5 marca 2021 r.

W sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego dla Zarzadu Wspolnoty
Mieszkaniowej za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku.

Na podstawie ustawy o wilasno$ci lokali z dnia 24 czerwca 1994 1. (tj. Dz.U. z 2015r. poz.
1892 z p6zn. zm.) uchwala si¢ co nastgpuje:

§ 1.
Zaakceptowaé przedlozone przez Zarzad sprawozdanie finansowe, stanowiace Zalacznik
nr 1 do niniejszej uchwaty, za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku.

§ 2.

Uchwata wchodzi w zZycie z dniem podjgcia.

adres: ul. Albatroséw ........ mieszkania ........

NAZWISKO®: 1iirieiiieeereeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e nananns

TMACE: oo eeeae e e enrr e e e e
GLOSUJE:

ZA UCHWALA — data podpis: ....cccoeevvervemencresieniinnnnnens

PRZECIW — data podpis: ......ccoeeveeeervvrnmninneninnieeienen

* wypehié¢ drukowanymi literami, wypehnia tylko wiasciciel lokalu, w przypadku wspétwlasnodci lacznej
lokalu (matzenstwa) jeden z wspotwiascicieli.



Uchwata nr 02/2021
Wspélnoty Mieszkaniowej " Albatros" w Piasecznie
Z dnia 5 marca 2021 r.

W. sprawie udzielenia absolutorium dla Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej
za rok 2020.

Na podstawie ustawy o wlasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. (tj. Dz.U. z 2015r. poz.
1892 z p6zn. zm.) uchwala si¢ co nastepuje:

§ 1.
1. Zaakceptowaé przedtozone przez Zarzad sprawozdanie z prowadzonej dzialalnosci
w roku 2020.

2. Udzieli¢ absolutorium za wyzej wymieniony okres Zarzadowi w skladzie:
- Jakubowski Mariusz,
- Rafal Maka,
- Rogalski Jarostaw,
- Jacek Szymkowiak,

§ 2.

Uchwata wchodzi w Zycie z dniem podj¢cia.

.............................................................

GLOSUJE:
ZA UCHWALA — data podpis: ...ccoccevuervniiieeninierinneinnnen
PRZECIW — data podpis: ....cccceveevrnievreciincnniininiinneineene

* wypetni¢ drukowanymi literami, wypelnia tylko wiasciciel lokalu, w przypadku wspétwlasnosci tacznej

lokalu (matzenstwa) jeden z wspotwiascicieli.



Uchwata nr 03/2021
Wspélnoty Mieszkaniowej "Albatros" w Piasecznie
z dnia 5 marca 2021 r.

W sprawie zatwierdzenia planu gospodarczego na rok 2021 oraz zatwierdzenia
zaliczek miesi¢ecznych.

Na podstawie ustawy o wlasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. (tj. Dz.U. z 2015r. poz.
1892 z p6zn. zm.) uchwala si¢ co nastepuje:
§ 1.

Zatwierdza si¢ plan gospodarczy Wspolnoty Mieszkaniowej ,,Albatros” na rok 2021

przedstawiony w Zataczniku nr 1 do niniejszej uchwaty.

§ 2.

Na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscig wspdlng w 2021 r. ustala si¢ jednostkowa

stawke zaliczki miesiecznej w wysokosci:

a) dlalokali mieszkalnych 6,35 zt/m? w tym fundusz remontowy 1,50 zt/m?;

b) dlalokali uzytkowych 6,05 zt/m% w tym fundusz remontowy 1,90 zH/m?;

¢) dla pomieszczen garazowych i powierzchni przynaleznych do mieszkan (komoérki
w piwnicy) 4,25 zt/m?; w tym fundusz remontowy 1,50 zt/m?;

d) =zaliczki z punktéw a), b) i c) zawieraja koszty $wiadczefi / dostawy mediow
niezbednych do funkcjonowania nieruchomo$ci. Zaliczki te ulegna zmianie w
przypadku zmian aktualnych cen dostawcéw mediéw i ustug. Aktualna prognoza
kosztéw zwigzanych ze $wiadczeniami 1 dostawami mediéw wyszczegOlniona jest w
zakaczniku nr 1 do niniejszej uchwaty. _

€) na wywoz odpadéw komunalnych (zgodnie z uchwala rady m. Piaseczno) — 36,38 zt
na osobe w lokalu mieszkalnym dla selektywnej zbiorki lub 72,76 zt w przypadku
braku selekcji. Dla lokali uzytkowych zgodnie z tabela stawek zaleznych od wielkos$ci
pojemnikéw. Zmiany niniejszych zaliczek beda zgodne ze zmianami uchwaty rady m.
Piaseczno.

§ 3.
Zaliczki, o ktérych mowa w § 2 obowigzuja od dnia podjgcia uchwaly. Zaliczki te beda
wnoszone przez wlascicieli lokali w formie biezacych optat do 10 dnia kazdego miesiaca.
Kazdy z wla$cicieli zostanie powiadomiony o wysokosci nowej zaliczki po jej uchwaleniu.
§ 4.
Stawki wymienione w § 2 beda obowigzywac do dnia podjgcia nowej uchwaty.
adres: ul. Albatroséw ........ mieszkania ........
Nazwisko™: ..o

IMEE™®: Leiiiiiieeeee e eeccceee e e e rrr e e e sereeesenans
GLOSUJE:
ZA UCHWALA — data podpis: .....ccoovvvereevnreeenieiinnninnes

PRZECIW — data podpis: ....ccccocervrrereniinninniiniinieienninens
* wypeié drukowanymi literami, wypehia tylko wiasciciel lokalu, w przypadku wspétwlasnosci facznej
lokalu (matzenstwa) jeden z wspotwlascicieli.
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Zatacznik nr 1 do Uchwaly nr 03 / 2021 z dnia 5 marca 2021 r.
PLAN GOSPODARCZY NA ROK 2021

planowana zaliczka na 1 m* p'owierz.ch.ni planowana
Lp. Wyszczegoinienie lokale . garaze { pom. zaliczka
mieszkalne IOKEle uzytiows przyna!ezpe 1 miesigc
(komorki)
ilo§¢ m2 23 371,90 595,23 3 854,90 27 822,03
KOSZTY ZARZADU

A |NIERUCHOMOSCIA WSPOLNA 3,15 2,65 2,75  85799,82
1 |administrowanie 0,65 0,65 0,65 18 084,32

2 |sprzatanie 0,65 0,40 0,55 17 550,02

3 |przeglad gazowy 0,04 934,88
4 |przeglad kominiarski 0,04 0,04 958,69|

5 |przeglad inne (np. ogdinobudowlany) 0,05 0,03 0,05 1379,20

6 |konserwacja 0,55 0,55 0,55 15 302,12

7 |ubezpieczenie 0,05 0,05 0,05 1391,10

8 |zimna woda cz. wspoinej 0,02 0,02 0,02 556,44

9 |energia czesci wspolnej 0,25 0,06 0,03 5 994,34
10 (koszty sgdowe 0,20 0,20 0,20 5 564,41
11 |koszty bankowe 0,02 0,02 0,02 556,44
12 |koszty pocztowe 0,03 0,03 0,03 834,66
13 |wyposazenie biura 0,01 0,01 0,01 278,22
14 |wynajem biura i k. eksploatacji 0,09 0,09 0,09 2 503,98
15 |koszty zarzgdu 0,20 0,20 0,20 5 564,41
16 |koszty rozwoju zieleni 0,08 0,08 0,08 2 225,76
17 |mate inwestycje 0,12 0,12 0,12 3 338,64
18 |obstuga prawna 0,10 0,10 0,10 2782,20

B SWIADCZENIA - USLUGI 1,70 1,50 0,00 40 446 50|
1 zalicz_ka na fimnq wode i odprowadzanie 1,70 1,50 40 744,12

kanalizacji (*)

C wywo6z odpadéw komunalnych (**) 36,38 zt/os 44,38 zt/kontener 31 583,83
D FUNDUSZ REMONTOWY (***) 1,50 1,90 1,50 41 971,14
E RAZEM ZALICZKA (A+B+C) 6,35 6,05 4,25| 158 299,55

(*) zaliczka rozliczana odrebnie nie rzadziej niz co 6 miesigcy

(**) zaliczka ktorej naliczanie zgodne z o$wiadczeniami wt .na podstawie ustawy o utrzymaniu czystosci i porzadku w Gminach i
biezacych uchwatl Rady Miasta. Dia lokali uzytk. stawka zalezna od wielkosci pojemnika (przyktad 120L)

(***) stawka dla lokali uzytkowych powigkszona o podatek dochodowy

Glow,

ske

Jadina Krkcisz




Uchwata nr 04/2021
Wspolnoty Mieszkaniowej " Albatros' w Piasecznie
z dnia 5 marca 2021 r.

W sprawie zatwierdzenia zmiany planu gospodarczego w pozycji funduszu
remontowego.

Na podstawie ustawy o wlasno$ci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. (tj. Dz.U. z 2015r. poz.
1892 z pdzn. zm.) z powodu niezbednych do przeprowadzenia remontéw uchwala sie co

nastepuje:
§ 1.
Zatwierdza si¢ zmiang plan gospodarczego w pozycji funduszu remontowego ze stawek
obowiazujacych w dniu podjecia niniejszej uchwaty na stawki odpowiedni:
e 3,00 zl/m? dla lokali mieszkalnych, garazy i pomieszczen przynaleznych (komérek)
e 3,80 zt/m? dla lokali uzytkowych;

§ 2.
Stawka, o ktérych mowa w § 1 obowiazuje od dnia podjecia uchwatly. Zaliczki te beda
wnoszone przez wilascicieli lokali w formie biezacych optat do 10 dnia kazdego miesiaca.
Kazdy z wiascicieli zostanie powiadomiony o wysokosci nowej zaliczki po jej uchwaleniu.

§ 3.
Stawki wymienione w § 1 beda obowiazywaé do dnia podjecia nowej uchwaty.

adres: ul. Albatroséw ........ mieszkania ........
NAZWISKO™: 1rviieiiiii ettt eeireee e cesevesessreeeesn

IMICF: it ae e e aae e

GLOSUJE:
ZA UCHWALA — data podpis: ......... ST

PRZECIW — data podpis: ....cccoeevrereneneneeneeneennennennens

* wypehi¢ drukowanymi literami, wypehnia tylko wiasciciel lokalu, w przypadku wspétwiasnoéci tacznej
lokalu (matzenstwa) jeden z wspotwlascicieli.

MY
Wy 2
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