Warszawa, 05 marca 2010 roku

DO MIESZKANCOW WSPOLNOTY MIESZKANIOWEJ
~TWOj Parzniew Miasto Ogrod”

Zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej , Twdj Parzniew Miasto Ogrdéd” przedstawia Panstwu pod
glosowanie, uchwate dotyczacg wystgpienia na droge sadowaq przeciwko deweloperowi
Agro-Man Sp. z o0.0. z tytutu wad nieruchomosci wspdlnej oraz pokrycia kosztow
usuniecia tych wad.

Propozycja wystgpienia z pozwem przeciwko deweloperowi podyktowana jest potrzebg
zabezpieczenia roszczen Wspdlnoty (ztozenie pozwu wstrzymuje bieg rekojmi)
i skutecznego egzekwowania naszych uprawnien wobec Dewelopera.

Trwajaca juz ponad 2 lata eksploatacja nieruchomosci ujawnita szereg wad projektowo
-wykonawczych takich jak:

e zawilgocenie $cian w pomieszczeniach na poziomie -1,

« nieprawidtowosci w wykonaniu wiezby dachowej, ociepleniu i izolacji dachu

* cigg wsteczny w przewodach wentylacyjnych,

« wychtodzone przewody kominowe,

+ problemy z cyrkulacjg wody w mieszkaniach,

* korodujaca instalacja centralnego ogrzewania, itp.

Usterki te, od momentu przejecia przez Wspdlnote zarzadzania osiedlem, sg na biezaco
zgtaszane do dewelopera jednak ich usuwanie odbywa sie w powolnym tempie lub
jeszcze sie nie rozpoczeto.

Koszt usuniecia usterek zostat wstepnie oszacowany, w oparciu o przeglad budowlany
nieruchomosci i wycene inspektora budowlanego, na ok. 8 min zt brutto.

Kwota ta moze ulec zmianie do chwili ztozenia pozwu przeciwko Deweloperowi, a wynika
to z biezacego usuwania usterek przez Dewelopera jak i z ujawniania kolejnych wad
i usterek nieruchomosci wspodlnej.

Wobec powyzszego i w zwigzku z konczacym sie w listopadzie 2010 r. okresem
rekojmi (w odniesieniu do I etapu) Zarzad Wspdlnoty poddaje pod gtosowanie
uchwate umozliwiajacq wystgpienie na droge sadowq przeciwko deweloperowi Agro-Man
Sp. 0.0. z tytutu wad nieruchomosci wspdlnej oraz kosztdw usuniecia tych wad.

Na podstawie szacowanej kwoty, w uchwale zatozono maksymalne koszty postepowania
saqdowego na poziomie 300.000 zt, na ktére skiada sie: wpis sadowy, koszt zastepstwa
procesowego i opinie biegtych sadowych. Odnosnie kosztdw procesu nalezy wskazac,
iz strona wygrywajaca sprawe moze dochodzi¢ od strony przegranej zwrotu kosztéw,
w wysokosci odpowiadajacej stosunkowi zasadzonej kwoty do kwoty catego roszczenia.

Procedura wystgpienia na droge sadowg skfada sie z nastepujacych etapow:

1. podjecie uchwaty Wspdlnoty uprawniajgacg Zarzad do podjecia stosownych dziatan
w tym zakresie oraz zezwoli na utworzenie funduszu celowego na poczet kosztu
procesu.

2. Udzielenie przez poszczegdlnych wiascicieli cesji roszczen uprawnien
przystugujacych im w stosunku do dewelopera, z tytutu wad nieruchomosci
wspolnej. Podpisanie stosownej umowy przez ponad 50% witascicieli umozliwi
Wspolnocie wystgpienie w ich imieniu z pozwem sgdowym. (okreslenie progu
ztozonych cesji wynika z troski o racjonalno$¢ ekonomiczng catego
przedsiewziecia)



3. Wybor kancelarii prawnej reprezentujgcej Wspdlnote, ktéra przygotuje i ztozy
pozew.

Istotng sprawg jest przekazanie cesji przez jak najwiekszg liczbe wlascicieli, poniewaz
wielko$¢ reprezentowanych przez nich udziatdbw w nieruchomosci wspodlnej okresla
wysokos$c¢ roszczen i wielkosci ewentualnego odszkodowania w przypadku wygranej.

Przyktadowo: jesli cesji dokona 60% mieszkancéw (liczac w udziatach), to pozew
zostanie ztozony w takim samym stosunku, czyli z roszczeniem o 60% kwoty sporu.
Brakujace 40% kosztow usuwania usterek Wspdlnota bedzie musiata pokry¢ we wiasnym
zakresie. W tej sytuacji wyniesie to 3.200.000 zt z kieszeni Wtascicieli.

Na potrzeby pokrycia kosztéw sporu sadowego z deweloperem zostanie utworzony
fundusz celowy, na ktéry wpfat zobowigzani bedg dokona¢ wszyscy wiasciciele
proporcjonalnie do posiadanych udziatdw w nieruchomosci wspdinej, niezaleznie od tego
czy udzielg wspdlnocie cesji praw roszczen (ptatnosé roztozona bedzie na raty)

W chwili uprawomocnienia sie korzystnego dla Wspodlnoty wyroku w przedmiotowej
sprawie, wptaty z tytutu usuniecia wad nieruchomosci zostang rozliczone/naliczone
W nastepujacy sposob:
1. cze$¢ kosztédw przypadajaca na cedentdéw, zostanie pomniejszona o
wielko$¢ zasadzonego odszkodowania, a pozostatg kwote, cedenci beda
zobowigzani pokry¢ proporcjonalnie do udziatéw;

2. cze$¢ kosztow przypadajaca na pozostatych wiascicieli lokali,
ktérzy nie ztozyli cesji roszczen, wlasciciele ci beda zobowiazani
pokry¢ proporcjonalnie do udziatéw;

3. jezeli zasadzona kwota przekroczy czes¢ kosztéw przypadajacq na
cedentow — nadwyzka zostanie im zwrdcona zgodnie z udziatami.

Poniewaz opisana procedura jest czasochtonna, a termin ztozenia pozwu uptywa
w listopadzie 2010 roku, prosimy o jak najszybsze gtosowanie pod przedstawionym
projektem uchwaty.

Wystapienie z pozwem przeciwko Deweloperowi stwarza dla nas jako wilascicieli, szanse
na unikniecie przynajmniej czesci kosztéow zwigzanych z usuwaniem usterek powstatych
na skutek btedow projektowo-wykonawczych na etapie budowy naszego osiedla.

Zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej
.~ TWOj Parzniew Miasto Ogréd”



