SPRAWOZDANIE ]
ZARZADU M.S.M. ,,GRABOW”
za okres 1.01. 2009 r. do 31.12.2009 r.

W okresie sprawozdawczym Miedzyzaktadowa Spotdzielnig Mieszkaniowsa ,,Grabow” kierowat
Zarzad w sktadzie:

Maciej Burasiewicz Prezes Zarzadu
Janusz Wyganowski Wice Prezes Zarzadu
Danuta Piotrowska Cztonek Zarzadu

Cztonkowie Zarzadu ponadto petnili w Spétdzielni funkcje pracownikow:

P. Maciej Burasiewicz Kierownika biezacej dziatalno$ci Spotdzielni na petnym etacie
P. Janusz Wyganowski prowadzacego problematyke techniczng na ' etatu
P. Danuta Piotrowska Gtowna Ksiggowa — umowa o dzieto

Pozostali pracownicy Spotdzielni to:

P. Barbara Urbaniak Kier. Biura ¥a etatu
P. Urszula Mréwczynska St. Ksiegowy pehy etat
pracownicy gospodarczy 3 (trzy) osoby 2,5 etatu

W roku 2009 w biurze spétdzielni pracowaly 4 osoby na 3 V4 etatu oraz trzech pracownikéw
gospodarczych na 2 ' etatu.
Obstuge prawng MSM Grabow prowadzi mec. Janusz Czajkowski.

W sktad Cztonkéw M.S.M. Grabow na poczatek roku 2009 wchodzito 378 Cztonkow fizycznych i
10-ciu cztonkdéw prawnych. W trakcie roku skreslono 13 Czlonkéw a przyjeto 8. Na koniec roku
2009 Spotdzielni¢ tworzyto 373 Cztonkéw fizycznych i 10 prawnych. Ruch na liscie cztonkéw
wynika ze sprzedazy praw do lokali, darowizn oraz z postepowan spadkowych.

W okresie sprawozdawczym czlonkowie zarzadu uczestniczyli w jedenastu posiedzeniach Rady
Nadzorczej Spotdzielni, przedstawiajac szczegdtowe informacje o problemach spotdzielni i
dziataniach zarzadu.

Realizujac swe statutowe obowigzki gtowny wysitek zarzad kierowat na:

- zapewnienie cztonkom spétdzielni nieprzerwanej dostawy energii cieplnej i wody oraz wywoz
$mieci, a wigc podstawowych elementéw eksploatacji zaymowanych lokali,

- dokonywanie napraw i remontéw w budynkach zajmowanych przez cztonkdéw-odpowiednio do
zglaszanych usterek i zakresu obcigzajgcego spotdzielnige,

- utrzymywanie w nalezytym stanie technicznym urzadzen zwigzanych z eksploatacja lokali i
obiektow osiedlowych,

- zapewnienie sprawnej obstugi czlonkow spoldzielni w zakresie wyjasniania watpliwosci 1
rozwigzywania problemow,

- realizowanie zadan zwigzanych z pracami przygotowawczymi do rozpoczgcia procesu
przeksztalcen wlasnosciowych wynikajacych z ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych,

- prowadzenie korzystnej dziatalnosci gospodarczej, umozliwiajacej w ubieglym roku
zmniejszenie udzialu cztonkéw w kosztach eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci i urzadzen o
ponad 200 zt miesigcznie w przeliczeniu na segment.



W naturalny sposob szereg rozstrzygnie¢ decyzyjnych zapadio w toku codziennej wspotpracy
cztonkow zarzadu. Jednak zasadnicze, problemowe ustalenia byly rozpatrywane i przyjmowane na
formalnych posiedzeniach zarzadu. W roku 2009 zarzad odbyt 14 posiedzen. Z kazdego
posiedzenia zostat sporzadzony protokot.

Glownymi sprawami, ktérymi zajmowat si¢ Zarzad na posiedzeniach byty sprawy:

- cztonkowskie

- sprawy zwigzane z podziatem geodezyjnym terendw spotdzielni

- sprawy zwigzane w wyodrebnianiem lokali,

- lustracja z dzialalnos$ci inwestycyjnej,

- sprawy lokalowe,

- sprawy finansowe,

- Sprawy remontowe,

- sprawy oplat za wieczyste uzytkowanie,

- sprawy zwigzane z obcigzeniami nieruchomosci spotdzielni,

- optaty eksploatacyjne,

- zalegtosci w optatach za lokale mieszkalne,

- stuzebnos$ciami niezbednymi do wyodrebnienia lokali oraz uporzadkowanie stanu
prawnego wobec wtascicieli infrastruktury technicznej osiedla,

- przystosowaniem placu zabaw do obowigzujacych przepiséw prawa,

- wnioskami mieszkancéw na wycigcie drzew,

- sprawami toczgcymi si¢ w sadach,
- organizacjg ruchu na osiedlu.

Wieczyste uzytkowanie

W minionym roku zarzad uzyskat pozytywny wynik finansowy w swoich staraniach o zmniejszenie
narzuconych nam optat z tytulu wieczystego uzytkowania gruntu, co na kazdy segment dato ok. 100zt.
Jak wiemy do roku 2008 optata za wieczyste uzytkowanie gruntu wynosita 4,05 zt za m2. W sierpniu
2008 r. spotdzielnia otrzymata z Zarzadu Dzielnicy Ursynow wypowiedzenie tej wysokosci optat. Na
podstawie operatu szacunkowego okreslajgcego warto$¢ nieruchomosci gruntowej Zarzad Dzielnicy
ustalil na 2009 r. nowa optate w kwocie 5,07 zt za m2. Zarzad spoéidzielni nie zgodzit si¢ na taka
podwyzke 1 2 wrzesnia 2009 r. zlozyt wniosek do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego o
ustalenie, ze zmiana wysokosci optaty rocznej jest nieuzasadniona. 21.09.2009 Urzad M.st. Warszawy
pismem do S.K.O. Podtrzymal swoja decyzje. Zarzad Spotdzielni po zasiggnigciu opinii
rzeczoznawcOw majatkowych, ktorzy nie podjeli si¢ wykonania operatu szacunkowego okreslajacego
nizszg warto$¢ nieruchomosci w stosunku do wykonanego przez miasto, mimo wszystko podtrzymali
swoje stanowisko w kolegium.

Pismem z dnia 4 listopada 2009 ponownie przedstawili swoje stanowisko w S.K.O. Wraz z
uzasadnieniem. W wyniku naszego konsekwentnego i racjonalnego stanowiska Zarzad Dzielnicy
Ursynow wyrazil zgode na zawarcie ugody w sprawie.

Praktycznie do potowy marca 2010r. trwaly negocjacje z Dzielnica Ursynéw w sprawie wysokosci
oplaty roczne;.

Wynikiem tych dziatan jest zawarcie w dniu 22.03.2010 roku ugody pomigdzy Prezesem Zarzadu
MSM Grabéw a Burmistrzem Dzielnicy Ursynow Panig Urszulg Kierzkowska. Ugoda ustala
wysokos¢ optaty rocznej od wartosci gruntu 460 zt/m? i obowigzuje od dnia 1.01.2009 r.

W dniu 13.04.2010 Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w Warszawie orzeklo umorzenie
postepowania odwotawczego w zwigzku z zawarciem umowy przez strony..

Optaty eksploatacyjne
Warto pamigtaé, ze w optatach eksploatacyjnych w 2009 roku miescity si¢ jedynie zaliczki za CO,
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CW 1 ZW, optaty za prad elektryczny zuzyty do o$wietlenia ulic 1 zasilania weztow cieplnych oraz
optaty za wywoéz $mieci. Przy tym optaty eksploatacyjne byty w zasadzie na tym samym poziomie, co
w roku 2008. Wyjatek stanowily optaty za wywdz §mieci. W miesigcu lutym 2009 MPO powiadomito
spotdzielni¢ o zmianie cen za ustugi od miesigca marca. Podwyzka byla bardzo duza, co zmusito nas
do zmiany optaty z 19,- na 28,- zt na osobe¢. Zarzad podjat woéwczas decyzje o wypowiedzeniu umowy
z MPO 1 przystapil do zbierania ofert od innych ustugodawcow. W wyniku podjetych dziatan MPO
zrewidowato swoje stanowisko i zaproponowato nowa umowe na nowych warunkach cenowych.

Dato to pozytywny efekt w postaci obnizenia optaty do wysokosci 20,- zt na osobe.

Niezaleznie od sprawy wysokosci optat za wywo6z $mieci zarzad podejmowat wysitki na rzecz
racjonalnego wykorzystywania $§mietnikow. Do dziatan w tym zakresie nalezy zaliczy¢ zamknigcie na
klucz wszystkich osiedlowych $mietnikow. Ponadto zmieniono pojemniki do selektywnej zbidrki
odpadow. Wg ocen Zarzadu podjete dzialania przyniosty efekt w postaci ograniczenia dostgpu do
$mietnikOw przez osobny postronne oraz popraw¢ czystosci altan Smietnikowych.

Niestety do negatywnych zjawisk zwigzanych z optatami eksploatacyjnymi nalezy fakt, ze niektorzy
cztonkowie w istotnym stopniu nie dopeiniaja obowigzku terminowego wnoszenia ustalonych opfat.
Konkretniej o tych zaleglo$ciach méwi sprawozdanie finansowe.

Fundusz remontowy.

W 2009 koku zarzad dysponowal z wplat cztonkowskich kwota 323.568.00 zt (od cztonkow
fizycznych) oraz kwotg 57574,68 zt od cztonkéw prawnych.

Lacznie z wplat cztonkowskich dysponowalismy kwotg 381.142,68 zt

Fundusz utworzony przez wplaty czlonkéw fizycznych jest rozliczany, zgodnie z istniejgcym
podziatem nieruchomosci, na fundusz:

I etapu Osiedla w wysokosci 278748,00 zt

II etapu Osiedla w wysokosci 44820,00 zt

W ramach funduszu remontowego finansowane sg remonty i naprawy zgloszone przez wiascicieli
segmentow (zgloszenia sg rejestrowane w ksigzce zgloszen i1 po weryfikacji realizowane w kolejnos$ci
zgloszen).

Na prace zwigzane bezposrednio z cze$cig mieszkaniowa wydano w roku 2009 kwote w wysokosci
440 tys. zt

Gtowne prace to:
- naprawy dachow, kominow, rynien i rur spustowych  koszt ca 217 tys. zt

Wykonano remont dachow w 15 segmentach, naprawiono kominy w 13 segmentach, naprawiono
rynny lub rury spustowe w 44 segmentach.
- dokonano legalizacj¢ lub wymiang cieptomierzy (wymoég Gtownego Urzedu Miar) w 243
segmentach koszt 83 tys. zt
- zgodnie z wymogami Prawa Budowlanego wykonano przeglad instalacji gazowej koszt ca 13
tys. zt, przeglad przewodow kominowych i1 wentylacyjnych koszt ca 14 tys. zl (lacznie z
udroznieniem niedroznych przewodow) oraz przeprowadzono pomiary kontrolne instalacji
elektrycznej we wszystkich segmentach (246) koszt ca 36 tys. zt.
- przygotowanie weziow cieplnych do sezonu grzewczego (wymiana zuzytych urzadzen) koszt ca
80 tys. zt. W ramach tych remontow wyposazono wezty cieplne w urzadzenia automatycznie
uzupehiajgce ubytki wody w instalacji CO.

Wykonano réwniez roboty poprawiajace naszg infrastrukture:
- wykonano bezpieczne nawierzchnie na placu zabaw koszt ca 50 tys. zt,
- zgodnie z zapowiedzig zacz¢to remontowac ulice osiedlowe. Wielokrotnie z braku $rodkow
odktadane, podjeto remont ulicy Giewont oraz calego chodnika ul. Rysy.
Koszt robdt drogowych wynidst ca 180 tys. zt.; sfinansowany zostat catkowicie z odszkodowania
w wys. 183 tys. zt. od RWE — STOEN za udzielenie im
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stuzebnosci gruntowe;.
Jak wida¢ z powyzszego omowienia wykonano roboty, ktorych warto$¢ znacznie przekracza kwoty
wptacone prze cztonkow zgodnie z wymogami Statutu MSM Graboéw. Bylo to mozliwe dzigki
zgodzie Rady Nadzorczej na dofinansowanie funduszu remontowego $rodkami uzyskanymi z najmu
lokali oraz z optat za udzielong stuzebno$¢. W sumie dofinansowanie wyniosto ca 300 tys. zt. Na
zakonczenie roku pozostalo na funduszu remontowym 79 505 zi. W roku 2010 Zarzad bedzie
kontynuowat tg lini¢ postepowania.

Podziat geodezyjny

Od prawie dziesigciu lat, to znaczy od czasu uchwalenia przez sejm ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych w naszej spotdzielni mialy miejsce przedsiewziecia przygotowawcze do
przeksztalcen wtasnosciowych lokali. Zasadnicze znaczenie w tym zakresie ma podzial geodezyjny
nieruchomosci nalezacych do spotdzielni.

Proces podzialu geodezyjnego, ktory prowadzita w 2009 roku spotdzielnia w celu zapewnienia
cztonkom spéidzielni samoistnych dzialek, na ktérych znajduja sie¢ segmenty, napotkat
niespodziewang 1 niesygnalizowang wczesniej trudno$¢. Tym problemem byly dotychczasowe
naniesienia budynkoéw niezgodne ze stanem faktycznym.

Zarzad byt zmuszony zleci¢ dokonanie nowych pomiaréw wszystkich budynkow segmentowych. Na
podstawie opracowanych wynikéw firma Geodezyjna GEO-ZUK wystapita do o$rodka geodezyjnego
0 zmian¢ naniesien w rejestrze budynkow. Jest to niestety proces dtugotrwaly zwigzany z procedura
kontroli zatwierdzania i1 ostatecznie ujawniania zmian w rejestrach budynkéw 1 na mapach
zasadniczych.

Pierwszym obszarem, ktory udato si¢ podzieli¢ geodezyjnie byta dziatka 1/3 - od ulicy Uhrocie do
ulicy Wantule. Zgodg¢ na podziat uzyskaliSmy Postanowieniem Nr. 28/2009 z dnia 24.04.2009.
Zgodnie z postanowieniem wykonano map¢ sytuacyjng i po zbadaniu jej przez ODG 1 K uzyskalismy
decyzje o podziale nieruchomos$ci Nr.2/2010 z dnia 12.01.2010.

Decyzja ta stala si¢ ostateczna 30.01.2010.

Pierwszego lutego Zarzad wystapit o zatwierdzenie map do celow wieczysto-ksiegowych.

02.02.2010 Zarzad podjat 22 Uchwaly o wyodrebnieniu wlasnosci na tym terenie 1 wystapit do sadu o
ujawnienie podziatu w ksiedze wieczystej.

W dniu 26.10.2009 Decyzja 845/DG/09 Wojewoda Mazowiecki stwierdzil nabycie przez Gming
Warszawa Ursyndéw z dniem 01.01.1999r prawo wiasnosci nieruchomosci zajgte] w czesci ulicy
Tanecznej w postaci dziatki ew. 23/1 o powierzchni 544m? w obrebie 1-08-31.

Cztery dni po wydaniu powyzszej decyzji Prezydent m.st. Warszawy wydat postanowienie Nr. 60/2009
dotyczace podziatu dzialek 23 1 27 w obrgbie 1-08-31.Dotyczy to obszaru pomig¢dzy ulicami
Maczenskiego 1 Samsonowska.18 marca 2010 roku Spoéldzielnia otrzymala mape sytuacyjng po
kontroli ODG i K i 19 marca br. wystgpita o wydanie decyzji o podziale nieruchomosci. Decyzja Nr.
15/2010 zostata wydana w dniu 26.02.2010 1 22.04.2010 stala si¢ ostateczna.

W dniu 23.04.2010 Spoéldzielnia zlozyta 3 egz. mapy w celu opatrzenia ich klauzulg przydatnosci do
celow wieczysto-ksiggowych.

Na obszarze pomiedzy ulicami Taneczng, Maczenskiego i Samsonowska nie zostaly wydzielone
dziatki dla segmentéw ul. Maczenskiego 23, 25 1 27 z uwagi na wzajemne posadowienia budynkow.
Zarzad w dniu 11 maja 2010 wystgpit z odrgbnym wnioskiem o ich podzial w celu uzyskania
odmowy.

Kolejny krok w celu wyodrebnienia tych trzech dziatek to podziat w sadzie cywilnym.

26.04.2010 Zarzad podjat 28 Uchwal o wyodrebnieniu wlasno$ci na podzielonym obszarze i wystapit
o ujawnienie podziatu w ksigdze wieczyste;.

W dniu 15.10.2009 Prezydent m.st. Warszawy wydal postanowienie o podziale dziatki 29 obejmujace;j
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teren pomig¢dzy ulicami Giewont, Samsonowska, Taneczng i szkots.

W dniu 10.05.2010 odebrano mape po kontroli ODG 1 K i 11 maja ztozono wniosek o wydanie decyzji
zatwierdzajacej podzial. Mapa sytuacyjna dziatki nr.46 pomiedzy ulica Uhrocie a szkola zostata
wykonana 1 jest poddana kontroli w ODG i K (stan na dzien 27.05.2010).

Stuzebnosé

Do prawidtowego funkcjonowania dziatek segmentowych niezbedne jest ustanowienie stuzebnosci
zwigzanych z dostgpem do drogi publicznej oraz dostgpu do urzadzen infrastruktury techniczne;.
Inaczej si¢ ma sprawa z mediami. Zaréwno prawo dotyczace przesytu jak definiujace pojecie
przytacza stawia nas, jako wilasciciela terenu w niewygodnej sytuacji. Gestorzy sieci nie s3
zainteresowani uzyskaniem stuzebnos$ci, jezeli nie realizujg przesylu tylko dostawe. Przesyt na
naszym osiedlu realizuje tylko RWE Stoen. Po rocznych negocjacjach Zarzad 2 wrzesnia 2009
ustanowit stuzebno$¢ przesytlu dla Stoen-u za jednorazowym odszkodowaniem w wysokosci 183 tys.
zk.

Do dnia dzisiejszego trwajg rozmowy ze SPEC-em w sprawie stuzebnosci gruntowej dla rurociggu
wysokich parametrow. Wszystko wskazuje na to, ze réwniez uzyskamy odszkodowanie. Najpierw
jednak, musi by¢ jednoznacznie okreslona sprawa wtasnosci rurociggdw niskiego cisnienia zasilajgca
lokatoréw z poza spotdzielni.

Instalacja gazowa jest traktowana przez Mazowieckie Zaktady Gazownictwa, jako wewngetrzna sie¢
osiedlowa 1 wustalenia sluzebno$ci beda dotyczy¢ terenu pod 4 zaworami redukcyjnymi
zlokalizowanymi wzdhuz ulicy Taneczne;.

Lustracja

W lutym 2009 Spoéidzielnia zostata poddana lustracji celowej w zwiazku z zakonczeniem realizacji
inwestycji budynku biurowo-ustugowego Putawska 300A oraz parkingu.

List polustracyjny nie formutowat zadnego wniosku do Walnego Zgromadzenia oceniajac tym samym
prawidtowos¢ procesu inwestycyjnego. Sprawe te przedstawiata w sprawozdaniu Rada Nadzorcza na
poprzednim Walnym Zgromadzeniu.

Sprawy sadowe

Od 2006 roku toczy si¢ w sadzie sprawa o wydanie nieruchomosci zajetej bezprawnie przez P.
Ryszarda Zawlockiego. Dotyczy to dziatki tzw. Potnocnej przy zbiegi ulic Samsonowskiej 1 Giewont
oraz dziatki potudniowej za weztem cieplnym nr.8 przy Giewont.

Strona pozwana stosuje wszystkie dopuszczalne prawe sposoby, aby proces wydtuzy¢ powotujac
kolejnych $wiadkéw. Biorac pod uwage dotychczasowy przebieg sprawy nalezy sadzi¢, ze powinna
zakonczy¢ si¢ w niedlugim czasie ( najblizsza sprawa 14.06.2010).

Drugie postgpowanie sagdowe dotyczy zasiedzenia przez spotdzielni¢ paska ziemi szerokosci 2 metry
wzdhuz ulicy Samsonowskiej. Sad przestuchal §wiadkéw oraz zlecit wykonania badania stanu
faktycznego geodecie sadowemu. Na podstawie jego opinii 1 wykonanej mapy na potrzeby
postepowania Sad wezwal na swiadkow P. R.Zawtockiego, Gabriele Zawlocka i Teres¢ Brodowska.
W zwigzku z niestawieniem si¢ P. Brodowskiej Sad nakazat ustanowi¢ kuratora sadowego
reprezentujacego Panig Brodowska. Nastepny termin bedzie wyznaczony po ustanowieniu kuratora.

Kontrola

We wrzesniu 2009 Spotdzielnia zostala objeta kontrolg Prokuratury Rejonowej Warszawa-Mokotow
W oparciu o przepisy strzezenia praworzadnosci oraz wynikajagcymi z nich uprawnien. Kontrola
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dotyczyta wykonania obowigzku przez Spoétdzielni¢ dostosowania zmian w Statucie spdtdzielni w
zwigzku z nowelizacjag Ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych oraz zmianie niektoérych innych
ustaw Dz. U. z 2007r nr.125 poz.873 do Ustawy z 15 grudnia 2000roku. Spoétdzielnia przedstawita
dostosowanie statutu do wymogoéw ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

Ulica Biatogonska

Najbardziej ciezka dla Zarzadu Spotdzielni byta i jest sprawa ulicy Bialogonskie;.

Ucigzliwo$¢ przejazdu obcych samochodow w godzinach szczytu dla mieszkancow tej ulicy jest
bezsporna Jednoczes$nie znacznie utatwia wjazd 1 wyjazd z osiedla pozostalym mieszkancom
spotdzielni.

Decyzja na przebudowe skrzyzowania ulicy Putawskiej 1 Mysikrélika zostata wydana w oparciu o
warunek, cytat ,,pelnej przejezdnosci planowanym potaczeniem pomiedzy ulica Putawska i Taneczng”
Zgodnie z wnioskiem z poprzedniego Walnego Zgromadzenia dotyczacego ponownym zajgciem si¢
ulica Bialogonska, Zarzad wraz z Rada Nadzorcza odbyl spotkanie z mieszkancami ulicy
Biatogonskiej 1 Harendy. Konsekwencja tego spotkania bylo opracowanie organizacji ruchu majace;j
na celu maksymalne utrudnienie szybkiego przejazdu ulicg Bialogonska nie naruszajac prawa w ruchu
drogowym. Kroki te byly niezbedne do zapewnienia minimum bezpieczenstwa dla pieszych.
Realizacja projektu jest przewidziana na poczatek czerwca.;

Drzewa

W 2009 roku Zarzad Spoéldzielni na wnioski mieszkancow zglosit do Urzedu Dzielnicy - Wydziat
Ochrony Srodowiska — wnioski o wyciecie 19 drzew na terenie spotdzielni. Uzyskano zgode na
nieodptatne wycigcie 15 drzew.

W miesigcach lipcu 1 listopadzie 2009 mingt 3 letni termin od przesadzania 13 drzew. Wydziat
Ochrony Srodowiska decyzjami z dni 21.07.2009 i 18.11.2009 umorzyt zawieszong optate na taczna
kwote 193.899,66 zl. Ponadto wykonano pielegnacje 10 drzew zgodnie z opinig i1 zaleceniami
Wydziatu Ochrony Srodowiska Dzielnicy Ursynow.

W najblizszym okresie zarzad skieruje wysitki na najbardziej priorytetowe sprawy zwigzane z
przenoszeniem wlasnosci, poprzez zawieranie aktdow notarialnych. Drugim nie mniej waznym
zagadnieniem jest kontynuowanie procesu ustanawiania stuzebnos$ci, aby jak najlepiej zabezpieczy¢
przyszty interes cztonkoéw 1 spotdzielni.



