SPRAWOQOZDANIE ]
ZARZADU M.S.M. ,,GRABOW”
za okres od 01.01. 2010 r. do 31.12.2010 r.

W okresie sprawozdawczym Migdzyzakladowa Spoldzielnia Mieszkaniowg ,,Grabow”
kierowat Zarzad w sktadzie:

Maciej Burasiewicz Prezes Zarzadu
Janusz Wyganowski Wice-Prezes Zarzadu
Danuta Piotrowska Czlonek Zarzadu

Czlonkowie Zarzadu ponadto pehili w Spotdzielni funkcje pracownikow:

P. Maciej Burasiewicz Kierownika biezacej dziatalnosci Spétdzielni na pelnym etacie
P. Janusz Wyganowski prowadzacego problematyke techniczng na 2 etatu
P. Danuta Piotrowska Gléwna Ksiggowa — umowa o dzieto

Pozostali pracownicy Spétdzielni to:

P. Barbara Urbaniak Kier. Biura — 3/4 etatu

P. Urszula Mrowczynska po. Gl. Ksiegowej — 3/4 etatu
P. Jolanta Dziatecka ksiggowa — 3/4 etatu
pracownicy gospodarczy 3 (trzy) osoby — 2,5 etatu

W roku 2010 w biurze spoéldzielni pracowato 5 0sob w wymiarze tacznie 3,75 etatu oraz
trzech pracownikow gospodarczych w wymiarze facznie 2 2 etatu.

Obstuge prawng MSM ,,Grabow” prowadzit mec. Janusz Czajkowski.

MSM ,,Graboéw” na poczatku 2010 roku liczyta 373 czlonkéw fizycznych i 10 cztonkéw
prawnych. W trakcie roku wykreslono 10 czlonkéw a przyjeto 6. Na koniec 2010 roku spot-
dzielni¢ tworzylo 369 cztonkoéw fizycznych i1 10 prawnych. Ruch na licie w rejestrze czton-
kéw wynika ze sprzedazy praw do lokali, darowizn oraz z postgpowan spadkowych.

W okresie sprawozdawczym czlonkowie zarzadu uczestniczyli w dwunastu posiedzeniach
rady nadzorczej spotdzielni, przedstawiajac szczegdtowe informacje o problemach spotdzielni
1 dziataniach zarzadu.

Realizujac swe statutowe obowiazki glowny wysilek zarzad kierowat na:

- zapewnienie czlonkom spdtdzielni nieprzerwanej dostawy energii cieplnej i wody oraz
wywoz $mieci, a wigc podstawowych elementdéw eksploatacji zajmowanych lokali,

- dokonywanie napraw i remontéw w budynkach zajmowanych przez cztonkéw — odpo-
wiednio do zglaszanych usterek i zakresu obcigzajacego spotdzielnie,

- utrzymywanie w nalezytym stanie technicznym urzadzen zwigzanych z eksploatacja lo-
kali 1 obiektow osiedlowych,

- zapewnienie sprawnej obstugi cztonkow spoldzielni w zakresie wyjasniania watpliwosci i
rozwigzywania problemow,

- realizowanie zadan zwigzanych z pracami zwigzanymi z procesem przeksztatcen wiasno-
sciowych wynikajacych z ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych,

- prowadzenie korzystnej dziatalnosci gospodarczej, umozliwiajacej w ubiegltym roku
zmniejszenie udzialu cztonkéw w kosztach eksploatacji i utrzymania nieruchomosci i
urzadzen ok. 200 z} miesigcznie w przeliczeniu na segment.

W naturalny sposob szereg rozstrzygnie¢ decyzyjnych zapadio w toku codziennej wspot-
pracy czlonkéw zarzadu. Jednak zasadnicze, problemy byly rozpatrywane i zalatwiane na
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formalnych posiedzeniach zarzadu. W 2010 roku zarzad odbyl 14 posiedzen. Z kazdego po-
siedzenia zostal sporzadzony protokot.

Do glownych zagadnien, ktorymi zajmowat si¢ zarzad na posiedzeniach nalezaty:

- sprawy czlonkowskie,

- sprawy zwigzane z podziatem geodezyjnym terenow spotdzielni

- sprawy zwigzane z okresleniem odrgbnej wlasnosci lokali, w tym opracowanie i podjgcie
236 uchwalt,

- sprawy finansowe spotdzielni,

- sprawy zwigzane z obcigzeniami nieruchomosci spotdzielni,

- wyniki lustracji z dzialalnosci inwestycyjnej,

- sprawy remontowe,

- sprawy lokalowe,

- sprawy opfat eksploatacyjnych,

- zalegloSci w oplatach za lokale mieszkalne,

- sprawy stuzebnosci niezbednych do wyodrebnienia lokali oraz sprawy uporzadkowania
stanu prawnego wobec wiascicieli infrastruktury technicznej osiedla,

- sprawy oplat za wieczyste uzytkowanie,

- sprawy przystosowania placu zabaw do obowigzujacych przepisow prawa,

- rozpatrywanie wnioskow mieszkancow na wyciecie drzew,

- sprawy toczace si¢ w sadach,

- sprawy organizacji ruchu na osiedlu

WIECZYSTE UZYTKOWANIE

W 2008 roku Dzielnica Ursynéw po wykonaniu nowej wyceny wysokos$ci oplaty za wie-
czyste uzytkowanie gruntu podniosta ja do kwoty 5,07 ztV/m®. Zarzad wystapit do dzielnicy o
obnizenie wysokosci oplaty.

Pismem z dnia 4 listopada 2009 roku zarzad spotdzielni ponownie przedstawit swoje sta-
nowisko w Samorzadowym Kolegium Odwolawczym wraz z uzasadnieniem, co do wysoko-
$ci oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie gruntu. W wyniku naszego konsekwentnego i ra-
cjonalnego stanowiska Zarzad Dzielnicy Ursynow zaproponowat zawarcie ugody w sprawie.

Praktycznie do polowy marca 2010 roku trwaly negocjacje z Dzielnica Ursyndow w spra-
wie wysokos$ci oplaty roczne;.

Wynikiem tych dziatan bylo zawarcie w dniu 22.03.2010 roku ugody pomigdzy prezesem
zarzadu MSM ,,Grabow” a byla burmistrz Dzielnicy Ursynow panig Urszulg Kierzkowska.
Ugoda ustala wysoko$¢ optaty rocznej od wartosci gruntu 460 zFm? i obowigzuje od dnia
1.01.2009 roku.

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

SPRAWY EKSPLOATACYJNE

Podstawowym zadaniem zarzadu jest prowadzenie wiasciwej gospodarki zasobem miesz-
kaniowym, w tym zwlaszcza czuwanie nad zapewnieniem wiasciwych warunkow eksploatacji
lokali. Wedlug rozeznania zarzadu ten problem jest rozwigzywany pomyslnie, a z ekono-
micznego punktu widzenia — racjonalnie.

Czlonkowie spoidzielni wiedza, ze w 2010 roku w optatach eksploatacyjnych miescity sie
jedynie zaliczki za CO, CW 1 ZW, opfaty za prad elektryczny zuzyty do oswietlenia ulic i za-



silania wezlow cieplnych oraz opfaty za wywoz $mieci. Przy tym oplaty eksploatacyjne byty
w zasadzie na tym samym poziomie, co w roku 2009.

Wedhig oceny zarzadu zamkniecie altan $mietnikowych przyniosto efekt w postaci ogra-
niczenia dost¢pu do $mietnikOw przez osoby postronne oraz poprawe czystosci altan Smietni-
kowych. Z kolei znacznie wzrosto uzytkowanie kontenera na $mieci przy ul. Liptowskiej, co
spowodowato przekroczenie planowanego budzetu na wywoz nieczystosci statych.

Gorzej przedstawia si¢ sprawa realizacji optat eksploatacyjnych. Do negatywnych zjawisk
nalezy fakt, ze niektorzy czlonkowie w istotnym stopniu nie dopetniajg obowigzku termino-
wego wnoszenia ustalonych opfat. Konkretniej o tych zaleglo$ciach mowi sprawozdanie fi-
nansowe.

REMONTY

Remonty sg drugim waznym problemem w gospodarce zasobem mieszkaniowym. Pokry-
wane sg z funduszu remontowego, ktory jest tworzony z obowigzkowych wptlat cztonkow
spotdzielni (zarowno cztonkoéw fizycznych jak i prawnych).

W roku 2010 wptaty cztonkow fizycznych wyniosty 323 448,00 zl, a cztonkéw prawnych
57 439,95 zt.

Lacznie z wptat cztonkowskich dysponowali§my kwota 380 887,95 zt. Fundusz utworzo-
ny przez wplaty czlonkéw fizycznych byt podzielony, zgodnie z 6wczesnie istniejacym po-
dzialem nieruchomosci, na fundusz:

I etapu osiedla w wysokos$ci 278 628,00 zt

IT etapu osiedla w wysokos$ci 44 820,00 zt

W ramach funduszu remontowego finansowane sg remonty 1 naprawy zgloszone przez
wlascicieli segmentow (zgloszenia sa rejestrowane w ksigzce zgloszen i po weryfikacji reali-
zowane w kolejnosci zgloszen).

Do gltéwnych prac remontowych nalezaly naprawy dachéw, komindéw, rynien 1 rur spu-
stowych, w tym:

- wykonano remont dachow w 31 segmentach,

- naprawiono kominy w 9 segmentach,

- naprawiono rynny lub rury spustowe w 40 segmentach.
Koszt tych napraw wyniost okoto 220 tys. zt

Zgodnie z wymogami prawa budowlanego wykonano przeglad instalacji gazowej przeglad
przewodow kominowych 1 wentylacyjnych (lacznie z udroznieniem niedroznych przewodow
oraz uszczelnieniem instalacji gazowej), kosztowato okoto 30 tys. zi

Przygotowanie we¢ztdéw cieplnych oraz osiedlowej instalacji CO i CW do sezonu
grzewczego (w tym wymiana zuzytych urzadzen i likwidacja nieszczelnosci) kosztowato oko-
to 80 tys. zt. Przy tym przeprowadzono rdwniez modernizacje sieci cieplnej pod katem zabez-
pieczenia budynku przed wodami gruntowymi.

Z prac poprawiajacych nasze otoczenie wymieni¢ nalezy:

- dokonanie korekty organizacji ruchu na ul. Bialogonskiej (dotyczy to przejscia dla
pieszych w kierunku pawilonu handlowego i oznakowanie znakami drogowymi),

- wykonanie remontu chodnika ulicy Biatej Wody i ulicy Uhrocie,
- naprawienie chodnika przy segmentach Magury 6 110
- naprawienie podjazdu do $mietnika na ul. Rysy 2

Ponadto podjeto probg poprawienia odwodnienie ul. Maczenskiego od nr. 25 do nr. 47.
Koszt robot drogowych wynidst okoto 60 tys. zt.



W sumie na prace zwigzane bezposrednio z czg$cig mieszkaniowa wydano w 2010 roku
kwote w wysokosci 400 tys. zk. Oznacza to, ze warto$¢ wykonanych prac przekroczyla sume
kwot wptaconych (zgodnie ze Statutem MSM ,,Grabow”) przez czlonkoéw o ok. 20 tys. zt.

W roku 2010 zarzad wykonal tez remonty lokali uzytkowych przy ulicach Rysy 2, Ma-
czenskiego 2 i1 Pulawskiej 314, przy czym koszty w wysokosci okoto 40 tys. zt pokryto ze
srodkow funduszu remontowego cztonkdéw prawnych.

Na marginesie przedsigwzie¢ remontowych, a $cislej dorocznych przegladéw instalacji
gazowych oraz przewodow kominowych i wentylacyjnych, trzeba zwrdci¢ uwage na zjawi-
sko, ktore z roku na rok na naszym osiedlu poteguje si¢. Chodzi o lekcewazacy stosunek nie-
ktorych naszych czionkéw do tych obowigzkowych przegladow. Kominiarze wielokrotnie
przychodza i nie zostaja wpuszczeni do mieszkan.

Z tego wzgledu w 2010 roku nie przeprowadzono przegladu przewodow kominowych w
14 lokalach — segmentach.

Warto pamigtaé, ze niedrozne przewody kominowe (wentylacyjne i dymowe) — w warun-
kach istnienia instalacji gazowej — stanowia zagrozenie dla zdrowia i zycia nie tylko miesz-
kancow danego lokalu, ale 1 sgsiadow.

Zarzad apeluje o udostepnianie swoich lokali do koniecznych przegladow. Prosi tez
mieszkancoéw o zwrocenie uwagi, czy sasiedzi pozwolili juz na wykonanie przegladu u siebie.

Nasze bezpieczenstwo zalezy od nas wszystkich.

PODZIAL GEODEZYJNY I WYODREBNIANIE WEASNOSCI

Od prawie dziesieciu lat, to znaczy od czasu uchwalenia przez sejm ustawy o spotdziel-
niach mieszkaniowych, w naszej spotdzielni mialy miejsce przedsiewzigcia przygotowawcze
do przeksztalcen wlasnosciowych lokali. Zasadnicze znaczenie w tym zakresie ma podziat
geodezyjny nieruchomosci nalezacych do spotdzielni.

Proces podzialu geodezyjnego, ktory prowadzita w 2010 roku spdtdzielnia miat na celu
wydzielenie dzialek cztonkowskich. Nasze starania byly caly czas pod presja czasu. Musieli-
$my sie spieszy¢, aby zdazy¢ przed terminem zmiany ustawowych przepisow.

Pierwsza dziatka, jakg udato si¢ podzieli¢ byla dziatka 1/3 w obrebie ulic Uhrocie, Waks-
mundzka, Wantule. Ostatnig podzielong dzialka byta dziatka 46 na obszarze od ulicy Uhrocie
do ulicy Liptowskiej. Decyzje o podziale dziatki 46 uzyskali§my w grudniu 2010. W wyniku
podzialu powstato ponad 360 odrebnych dziatek. Decyzje podziatowe zostaly wydane pod
warunkiem ustanowienia stuzebno$ci gruntowych, przejécia przejazdu oraz przeprowadzenia
mediow.

W grudniu 2010 zarzad podjat kolejne uchwaty o wyodrebnieniu wlasnosci, na tych dziat-
kach, na ktérych byl do konca uregulowany stan prawny. Zarzad po dokonaniu niezb¢dnych
stuzebnosci na poczatku br. roku rozpoczat od lutego proces przenoszenia wiasnosci na
uprawnionych.

Do dnia dzisiejszego przeniesiono notarialnie wlasno$¢ ponad 170 nieruchomosci.

SPRAWY SADOWE I INNE DOTYCZACE GRUNTOW SPOLDZIELNI

Spotdzielnia jest strong w trzech postepowaniach sagdowych.

Sprawa pierwsza toczy si¢ o zwrot nieruchomosci zajetych przez p. Ryszarda Zawloc-
kiego. Sprawe spotdzielnia wygrata w lipcu 2010 r., jednak pan R. Zawlocki zlozyt apelacje
od wyroku. Pierwszy termin apelacji zostal wyznaczony na 28 maja 2011 r., ale zostat prze-
sunig¢ty z powodu wizyty prezydenta USA w Warszawie.



Sprawa druga dotyczy zasiedzenia dziatki 28/1, znajdujacej si¢ na rogu ul. Sam-
sonowskiej 1 Putawskiej. Nieuregulowany stan prawny tej dziatki wstrzymuje wyodrebnienie
wiasno$ci segmentdéw przy ul. Samsonowskiej oraz Giewont 63.

Sprawa toczy si¢ czwarty rok. Spdtdzielnia zaproponowala mieszkancom tych segmen-
tow, aby wystapili w sadzie, jako interwenienci w sprawie. Wszyscy przystapili do sprawy 1
uczestnicza w odbywajacych si¢ rozprawach.

Sprawa trzecia toczy si¢ o wydanie gruntu przy ul. Giewont, zajetego ogrodzeniem przez
pana R. Zawlockiego. Kolejny najblizszy termin rozprawy to 15 czerwca 2011 r.

Ponadto toczg si¢ dwie sprawy pozasadowe dotyczace naszych gruntow.

Pierwsza z nich dotyczy zajg¢cia naszej dziatki przez kontenery postawione przez pana R.
Zawtlockiego. Przez ponad trzy lata Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego nie moze
wymusi¢ na panu R. Zawlockim usunigcia tych konteneréw. Nie pomogly trzykrotnie wydane
decyzje w tej sprawie.

Druga sprawa wigze si¢ z tym, ze rodzenstwo R. 1 B. Zawloccy kolejny raz ztozyli do Wo-
jewody Warszawskiego wniosek o zwrot czesci gruntdw nalezacych do spotdzielni, przedsta-
wiajac si¢ jako spadkobiercy dawniejszych wiascicieli.

W dniu $wigta Bozego Ciata nastgpilo wylanie Rowu Grabowskiego. Spowodowato to
podtopienia na duzym obszarze osiedla. Ponadto w wyniku osiggnigcia przez wode poziomu
powyzej jezdni ulicy Tanecznej, nastapito polaczenie si¢ instalacji kanalizacyjnej z deszczo-
wa 1 drenazowa, na zasadzie naczyn potaczonych. Najbardziej skutki wylania odczuli miesz-
kancy najblizszych segmentow oraz budynek typu Lachert na ul. Rysy.

Po usunigciu wody podjeto przebudowe czgsci instalacji podziemnej tego budynku. Insta-
lacje podniesiono i wykonano nowe uszczelnienie, co bedzie chronito ten budynek w przy-
padku podobnego zdarzenia.

Zarzad spoldzielni w trybie postgpowania administracyjnego wystapil do Prezydenta War-
szawy o bezzwlocznie podjecie dzialan zapobiegajacych w przysztosci takiej sytuacji.

W wyniku naszego wystgpienia powolana zostata komisja, w ktorej uczestniczyli ze stro-
ny spoldzielni prezes, wiceprezes i przewodniczacy rady nadzorczej, a takze przedstawiciele
spotki melioracyjnej (whasciciel kanatu), Wydziatu Ochrony Srodowiska m. st. Warszawy
oraz Urzgdu Wojewoddzkiego. W wyniku zalecen komisji Marszalek Wojewodztwa przezna-
czyt srodki na przeprowadzenie niezbednych prac poprawiajacych droznos¢ Rowu Grabow-
skiego.

INNE SPRAWY

koksk

W 2010 r. zima byla ucigzliwa, co spowodowato koniecznos¢ wywozenia $niegu z osiedla
z uwagi na brak miejsc do jego skladowania. Nalezy bardzo rozwaznie pryzmowac $nieg, aby
nie tworzy¢ nadmiernie wielkich pryzm $niegu a zwlaszcza nie przerzuca¢ go do sgsiadow, co
niestety si¢ zdarza — mimo wyraznego zakazu ujetego w regulaminie porzadkowym.

Zgloszone uszkodzenia dachow po zimie zostaly usunigte.

kksk

Nie zostata naprawiona ul. Liptowska mimo ustalen z dzielnica. Przyczyng byt przedtuza-
jacy si¢ do zimy remont boiska szkolnego. Dzielnica podaje termin naprawy nawierzchni w
wakacje b.r. Ponadto czekamy blisko rok na naprawg przez dzielnice¢ zapadliska na jezdni uli-
cy Kondrackiej pomimo wielokrotnych interwencji w tej sprawie.
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skoksk

Zarzad zglosit rowniez konieczno$¢ naprawy ciggu pieszego na ul. Tanecznej na odcinku
od przedszkola do ul. Maczenskiego.

skoksk

Remont stacji trafo przy ul. Liptowskiej jest przewidziany w planie RWE Polska S.A. na
lata 2011-2012.

kksk

W lipcu 2010 roku zmieniono — jak juz wspomniano — organizacj¢ ruchu na ul. Bialogon-
skiej w celu ograniczenia predkosci pojazdow oraz zwigkszenia bezpieczenstwa przechodze-
nia w rejonie skrzyzowania z ul. Giewont. Ponadto przestawiono latarni¢, ktora uniemozli-
wiala przejazd wozkiem dziecigcym po chodniku.

skeksk

Pomimo interwencji zgloszonej do Dzielnicowej Architektury oraz Wydziatu Infra-
struktury 1 PINB nie mozemy sobie poradzi¢ z wjazdem na nasz teren od strony ul. Taneczne;j
1 ul. Samsonowskiej do Medicover-u. Jezeli wykonanie nowego wjazdu od ul. Putawskiej do
Medicover-u nie poprawi obecnej sytuacji Zarzad podejmie dalsze kroki w celu eliminacji tej
niedogodnej sytuacji.

EWIDENCJA KOSZTOW NIERUCHOMOSCI

Wyodrebnienie wlasnosci, a co za tym idzie — powstanie ponad 250 nieruchomosci oraz
ponad 350 dziatek, stawia administracje spotdzielni przed duzym wyzwaniem co do prawi-
dlowego ewidencjonowania i rozliczania kosztéw kazdej nieruchomosci. Zarzad, przewidujac
ten stan, pracowat w 2010 roku nad opracowaniem wlasnego programu ewidencji podatku od
nieruchomosci, oplaty za wieczyste uzytkowanie gruntu oraz ewidencji kosztow eksploatacji i
remontow. Od poczatku 2011 roku program jest wdrazany w spéotdzielni.

Zarzad dalej porzadkuje sprawy formalno-prawne zwigzane z budynkami spo6tdzielni. Sa
to sprawy zwigzane z poprawnoscia danych zawartych w ewidencji budynkéw, ujawnieniem
ich w katastrze miasta oraz zatozeniem kartotek lokali.

ZAMIERZENIA INWESTYCYJNE

Problem inwestycji odnosi si¢ do dwdch spraw.

1. Pomimo wstepnej zgody ZDM na wjazd od ul. Putawskiej na niezabudowang dziatke
przy ul. Rysy architektura Ursynowa nie wyda zgody na taki projekt z uwagi na projektowa-
nie poszerzenia ul. Putawskiej do 4 paséw ruchu w jedng stron¢ — od ul. Poleczki do wezla
Putawska przy estakadzie metra.

Zarzad spédtdzielni — po dokonaniu pozostatych przeniesien wlasnosci segmentow — wroci
do tej sprawy w porozumieniu z mieszkancami ulicy Rysy.
2. Zabudowa parkingu ( przed Marc-Polem) budynkiem dla ERBUD S.A.

Projekt warunkow zabudowy, jaki przedstawita architektura dzielnicy Ursynow jest nie do
przyjecia. ERBUD nieustannie prowadzi negocjacje z dzielnicowa architektura oraz Burmi-
strzem w sprawie zmian w projekcie decyzji.

Sprawa jest niezwykle skomplikowana, ale caly czas jest szansa na uzyskanie zadawalaja-
cych decyzji.



