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40-YEAR RECERTIFICATION PROJECT

Which improvements will be done as part of the 40-year recertification?

The improvements include concrete, stucco, waterproofing & painting renovations for the
lower garage and both buildings C & D. The engineer's 107-page specifications are
posted on the association’s website.

Will there be an owner’s rep to oversee the work done by the contractor and
approve change orders?

Bromley-Cook, the engineer firm representing the Association, will be the project
manager and oversee the contractor’s performance, while providing weekly updates to
the manager & construction committee.

How much is estimated to be needed for each phase of work? And what does each
phase of work entail?

At the moment, the association’s attorney is negotiating the terms of the contract with the
contractor.

Will the contractor or building offer insurance to owner for damage from
construction work or falling debris?

The contractor will be required to obtain and maintain adequate liability insurance and
any other insurance that will protect the association.

BANK LOAN & SPECIAL ASSESSMENT

Why do we need to get a bank loan for the 40-year re-certification project?

The board of directors sought a bank loan to have the necessary funds on-hand to pay
for the 40-year recertification project. The availability of funds is essential to ensure the
timely commencement and completion of the project. The intention was to provide the
association with the flexibility to offer the owners a lump sum payment without interest
option, while also providing an option for those owners who can not pay lump-sum or
want to take advantage of the loan’s low 5.15% interest.


https://www.bpp2.org/_files/ugd/69735a_33303496cc2f480f8b7ab8abdd5320eb.pdf
https://www.bpp2.org/
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What are the mechanics of the loan?

The bank is providing a loan to the Association. They “lend against receivables, not
assets” and “no individual personal guarantee is required; no liens are placed on owner
units.”

Initially, the loan will be a line of credit, which will then convert to a term loan. The interest
rate will be 5.15% fixed. The loan is secured with an assignment of general and special
assessments as collateral.

Is the loan secured/unsecured?

The loan is secured with an assignment of general and special assessments as collateral.
If the assessment is for 7.2 million, why is the loan up to 10 million?

The association obtained a loan commitment for the maximum that was offered by the
bank. Note: the bank would require another special assessment, IF the association would
need the remaining $2.8 million.

What is the interest rate of the loan?

Fixed rate 5.15%

Will owners have access to a bank portal/website to manage their payments?

The association is getting the loan and the payments are the responsibility of the
association. Therefore, there is no individual accounting performed by the bank for each
owner and no unit owner portal/website access.

Is the amount of the loan inclusive of change orders?

The association levied a special assessment for $7.2 million, based on the estimated
costs, plus an estimated 20% for potential change orders.

What is the collateral for the bank loan?

The bank “lends against receivables, not assets” thus the loan is secured with an
assignment of general and special assessments as collateral.
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Will owners who pay the special assessment up front, be responsible for those who
default in their special assessment payments?

The community association concept is based on the members sharing the responsibility
for the costs of the maintenance and administration of the condominium. As such,
members are subject to covering operational deficits, whether they are caused by
unbudgeted and unforeseen expenses or increased delinquency rates, regardless
whether they are caused by regular assessments or special assessments. Any owners
who choose not to pay the special assessment in full lump sum and default on special
assessment payments will be subject to the association’s collection process, just like
regular assessments. The collection policy includes having the delinquent owner
assessed late fees, interest, forwarded to the association’s collection attorney, filing of a
claim of lien, subsequent foreclosure, and the assessment of attorney’s fees and costs.

Where is the special assessment money going? What are the payment terms?

A separate bank account will be opened exclusively for the special assessment. The
special assessments received will be utilized to pay the bank loan balance.

What was the basis for the Board to come up with the assessment amount? How
do we know this is the correct amount?

The special assessment calculations for each owner were done by the association’s
C.P.A. in the same manner as the monthly regular assessments. The total assessment
amount is based on the estimated costs of the project plus 20% for potential changes or
unforeseen circumstances.

What are the payment options?

Currently, the payment options are lump sum (no interest), and either monthly or quarterly
payments, with interest, for ten years.
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Preguntas Frecuentes y Respuestas
10/13/22

PROYECTO DE RECERTIFICACION DE 40 ANOS

¢, Qué mejoras se realizaran como parte de la recertificaciéon de 40 afios?

Las mejoras incluyen renovaciones de concreto, estuco, impermeabilizacion y pintura
para el garaje y los dos edificios Cy D. Las especificaciones de 107-paginas del ingeniero
estan publicadas en el sitio web de la asociacion.

¢Habra un representante del propietario para supervisar el trabajo realizado por el
contratista y aprobar las 6rdenes de cambio?

Bromley-Cook, la firma de ingenieros que representa a la Asociacion, sera el gerente del
proyecto y supervisard el desempefio del contratista, y brindara actualizaciones
semanales al gerente y al comité de construccion.

¢,Cuénto se estima que se necesitara para cada fase del trabajo? ¢Y qué implica
cada fase del trabajo?

En este momento, el abogado de la asociacion esta negociando los términos del contrato
con el contratista.

¢, Ofrecera el contratista o el edificio un seguro al propietario por dafios debido a
trabajos de construccién o caida de escombros?

El contratista debera obtener y mantener un seguro de responsabilidad civil adecuado y
cualquier otro seguro que proteja a la asociacion.


https://www.bpp2.org/_files/ugd/69735a_33303496cc2f480f8b7ab8abdd5320eb.pdf
https://www.bpp2.org/
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PRESTAMO BANCARIO Y CUOTA ESPECIAL

¢Por qué necesitamos obtener un préstamo bancario para el proyecto de
recertificacion de 40 afios?

La junta directiva buscé un préstamo bancario para tener a mano los fondos necesarios
para pagar el proyecto de recertificacion de 40 afios. La disponibilidad de fondos es
esencial para garantizar el inicio y la finalizacion oportunos del proyecto. La intencion era
brindar a la asociacion la flexibilidad de ofrecer a los propietarios una opcién de pago de
una suma global sin intereses, al mismo tiempo que brindaba una opcién para aquellos
propietarios que no pueden pagar de una vez y quieren aprovechar el interés bajo del
5,15 % del préstamo.

¢, Cuales son las mecéanicas del préstamo?

El banco esta otorgando un préstamo a la Asociacion. Ellos “prestan contra cuentas por
cobrar, no activos” y “no se requiere garantia personal individual;, no se imponen
gravamenes sobre las unidades del propietario”.

Inicialmente, el préstamo sera una linea de crédito, que luego se convertira en un
préstamo a plazo. El tipo de interés sera del 5,15% fijo. El préstamo esté garantizado con
una cesién de cuotas generales y especiales como garantia.

¢El préstamo es garantizado/no garantizado?

El préstamo esta garantizado con una cesion de cuotas generales y especiales como
garantia.

Si la tasacién es por 7,2 millones, ¢por qué el préstamo es hasta 10 millones?

La asociacién obtuvo un compromiso de préstamo por el maximo que ofrecia el banco.
Nota: el banco requeriria otra cuota especial, si la asociacion llegara a necesitar los $2.8
millones restantes.

¢,Cuédl es la tasa de interés del préstamo?

Tipo fijo 5,15%
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¢cTendran los propietarios acceso a un portal/sitio web bancario para gestionar sus
pagos?

La asociacion obtiene el préstamo y los pagos son responsabilidad de la asociacion. Por
lo tanto, no existe una contabilidad individual realizada por el banco para cada propietario
y por lo tanto no hay acceso a un portal o sitio web.

¢El monto del préstamo incluye las 6rdenes de cambio?

La asociacion impuso una tasacion especial de $7,2 millones, con base en los costos
estimados, mas un 20% estimado para posibles 6érdenes de cambio.

¢,Cual es la garantia del préstamo bancario?
El banco "presta contra cuentas por cobrar, no activos”, por lo tanto, el préstamo esta
garantizado con una asignacién de cuotas generales y especiales como garantia.

¢ Seran responsables los propietarios que paguen la cuota especial por adelantado
por aquellos que no cumplan con los pagos de la cuota especial?

El concepto de asociacion comunitaria se basa en que los miembros comparten la
responsabilidad de los costos de mantenimiento y administracion del condominio. Como
tales, los afiliados estan sujetos a cubrir los déficits operativos, ya sean causados por
gastos no presupuestados e imprevistos o por aumentos en los indices de retrasos de
pago, independientemente de que sean causados por cuotas regulares o cuotas
especiales. Cualquier propietario que opte por no pagar la cuota especial en su totalidad
y no cumpla con los pagos de la cuota especial estara sujeto al proceso de cobro de la
asociacion, como es el caso de las cuotas regulares. La politica de cobro incluye recargos
e intereses y que el propietario atrasado sea remitido al abogado de cobro de la
asociacion, el registro de un “claim of lien,” la ejecucion de un “foreclosure”, mas
honorarios y costos del abogado.

¢Adonde va el dinero de la cuota especial? ¢ Cuales son las condiciones de pago?
Se abrira una cuenta bancaria separada exclusivamente para la cuota especial. Las

contribuciones especiales recibidas se utilizaran para pagar el saldo del préstamo
bancario.
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¢, Cuél fue la base para que la Junta llegara a la cantidad de evaluacion? ¢Como
sabemos que esta es la cantidad correcta?

Los calculos especiales de tasacion para cada propietario fueron realizados por el C.P.A.
de la asociacién de la misma manera que las cuotas regulares mensuales. EI monto total
de la cuota se basa en los costos estimados del proyecto mas un 20 % por posibles
cambios o circunstancias imprevistas.

¢Cuales son las opciones de pago?

Actualmente, las opciones de pago son un solo pago (sin intereses) y pagos mensuales
o trimestrales, con intereses, durante diez afos.



