Zalacznik nr 3
do protokotu z W.Z.Cz.Sp. z dnia 20-06-2017 r.

SPRAWOZDANIE
ZDZIALALNOSCI
ZARZADU

MIEDZYZAKLADOWEJ SPOLDZIELNI
MIESZKANIOWEJ ,,GRABOW”

ZA 2016 ROK
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Zarzgd Miedzyzaktadowej Spotdzielni Mieszkaniowej ,Graboéw” — realizujgc
statutowy obowigzek — sktada sprawozdanie ze swojej dziatalnoSci w roku
2016.

DziatalnoS¢ Spotdzielni na przestrzeni roku sprawozdawczego koncentrowata
sie na realizacji zatozen objetych planem rzeczowo-finansowym zatwierdzo-
nym przez Rade Nadzorczg a ponadto na wykonywaniu decyzji oraz posta-
nowien wydawanych przez stosowne organy, jak rowniez zalecen wynikajg-
cych z obowigzujgcych przepisow prawa..

W roku 2016 Spotdzielnia kontynuowata prace zwigzane z:

1. utrzymaniem wtaSciwych wskaznikow ekonomicznych w celu zapewnienia
stabilnej sytuacji finansowej spotdzielni,

2. prowadzeniem catoksztattu spraw zwigzanych z porzgdkowaniem spraw
prawnych zwigzanych z zarzgdzanymi nieruchomosciami,

3. gospodarkg zasobami lokalowymi spotdzielni oraz jej cztonkow w zakresie
eksploatacji i remontow,

4. sprawami sgdowymi niezbednymi do uzyskania rozstrzygniec¢ sporow,
ktorych nie rozwigzano polubownie lub w drodze postepowan administra-
cyjnych,

5. prowadzenie procedury odwotawczej w sprawie podatku od nieruchomo-
Sci za lata 2006-2011 w Samorzgdowym Kolegium Odwotawczym,

6. zmianami systemu ochrony danych osobowych, zgodnie z nowymi prze-
pisami

DziatalnoScig spotdzielni w roku 2016 kierowat Zarzgd w sktadzie:
Prezes Zarzadu Maciej Burasiewicz

Vice Prezes Zarzgdu Janusz Wyganowski

ds. Technicznych

Cztonek Zarzadu Danuta Piotrowska

ds. Ekonomicznych
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Zarzgd wykonywat swoje obowigzki wynikajgce ze Statutu Spotdzielni po-
przez kolegialne decyzje, jak tez czynnosci wynikajgce z podziatu kompeten-
cjl.

Podczas 11 protokotowanych posiedzen, jakie odbyty sie w 2016 roku, Za-
rzgd rozpatrywat zagadnienia zwigzane z nastepujgcymi Sprawami:

- Sprawy cztonkowskie,

- wysokoSc¢ opftat eksploatacyjnych,

- Sprawy sgdowe,

- plany rzeczowo-finansowe,

- umowg ze STOEN na nowe przytgcze,

- harmonogram wykonywania prac remontowych,

- odwotaniami po kontroli podatku od nieruchomosci za lata 2006-2011,
- inwentaryzacjg Srodkow trwatych,

- rozliczeniem wody i ciepta za sezon grzewczy 2014/2015,

- malowaniem dachoéw,

- ubezpieczeniem mienia spotdzielni,

- przygotowaniem bilansu za 2015 rok i sprawozdania finansowego.

- zgtoszeniem do dzielnicowego urzedu opieki spotecznej naszej mieszkanki
w celu objecia Jej statg opiekg,

- zaprojektowaniem i zleceniem wykonania nhowego przytgcza energetyczne-
go dla budynku Putawska 314 z uwagi na odfgczenie przez IMED jednego lo-
kalu,

-Sprawg przyciecia drzewa przeszkadzajgcego mieszkancom dziatki sgsied-
niej,

- przeprowadzeniem wyboru nowego najemcy pawilonu handlowego Giewont
21, a w konsekwencji rozwigzania problemu zalegto$ci finansowych upadajg-
cego MARCPOL-u,

Zarzgd na wszystkich posiedzeniach Rady Nadzorczej informowat Rade na
biezgco o wszystkich sprawach oraz sposobie ich rozwigzania przez Zarzad.
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Niezmienng zasadg pracy Zarzgdu byto zasieganie opinii Rady Nadzorczej
przed podejmowaniem istotnych dla spotdzielni decyzji.

Sprawy cztonkowskie

W okresie sprawozdawczym przyjeto w poczet Cztonkow Spotdzielni trzech
nowych cztonkow, natomiast wykreslono z listy 6 cztonkow, ktorzy sprzedali
bgdz darowali swoje prawo do lokalu. Wszystkie osoby posiadajgce spot-
dzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, jak rowniez osoby, ktore ustanowity
odrebng wtasno$c sg Cztonkami Spotdzielni.

Liczba cztonkow na dzien 31.12.2016r. wynosi 348 osoby, w tym 9 cztonkow
prawnych.

Dziatalnos$¢ gospodarcza

W roku 2016 spotdzielnia prowadzita dziatalnoS¢ gospodarczg w zakresie
wynajmu lokali — tgcznie 1750 m? pow. uzytkowej i czesci parkingu.

Wptywy z tego tytutu wyniosty 1.826,149,59 zt.
Koszty eksploatacyjne wynajmowanych lokali i parkingu to 1.072.621,80 zt.

Dochod z dziatalnoSci gospodarczej w wysokosci 622.831,52 zt., powiekszo-
ny o odsetki od lokat w wysokosci 156.399,73 zt. przyniost fagczny dochéd w
wysokosci 768.927,52z1.

Pozwolito to na pokrycie czesci kosztow eksploatacji mieszkaniowej w wyso-
kosci 380.825,22 zt.

Daje to srednio blisko 1548,- zf. pozytku na segment rocznie.

Gospodarka finansowa

Aktywa i pasywa spotdzielni w 2016 r. wynosity 20.567.875,68 zt.
Przychody ogotem 4.131.327,57 zt.
Koszty ogotem 3.889.321,27 zt.
Zysk po opodatkowaniu pozostajgcy do podziatu 242.006.30 zi.

Na koniec roku zobowigzania wynosity 1.318.816,10 zt. a naleznoSci
291.023,60 zt.

Srodki na koncie i w kasie wynosity 2.292.849,49 zt.
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Ulegty zmianie podstawowe fundusze spotdzielni:

a. fundusz udziatowy z 83.476,55 zt. zwiekszyt sie do 90.476,55 zt., czyli o
7.000,00 zt., jestto wynik wptat udziatow w zwigzku ze zmianami czton-
kowskimi,

b. fundusz zasobowy zwiekszyt sie z 9.717.893,48 zt. do 9.727.079,17 zt.,
czyli o kwote 9.185,69 zt. z tytutu przeznaczenia nadwyZzki bilansowej
66.809,80 zt. oraz wpisowego, a zmniejszyt sie o kwote 59.111,61 zt., tytu-
fem umorzenia wieczystej dzierzawy.

c. fundusz wktadow budowlanych zmniejszyt sie o kwote 297.470,00 zt. w
zwigzKku z umorzeniem rocznym.

Fundusz remontowy.

W ramach funduszu remontowego finansowane sq remonty i naprawy
zgtoszone przez wtascicieli segmentow zgodne z § 7 pkt 6 Statutu MSM
,Grabow” (zgtoszenia sq rejestrowane w ksiqzce zgtoszen i po weryfika-
cji realizowane w kolejnosci zgtoszen).

Gtowne prace to:

1. Naprawy dachéw, komindw, rynien i rur spustowych i inne roboty bu-
dowlane

wykonano remont dachdw w 16 segmentach, naprawiono kominy w 5
segmentach,
naprawiono rynny lub rury spustowe w 40 segmentach.

Kontynuowano prace zabezpieczajqce antykorozyjnie na dachach pokry-
tych blachg ocynkowang malowanqg. Wykonano zabezpieczenie na ko-
lejnych czterech dachach.

tgczny koszt robot dachowych ca 194,0 tys. zt
2. Zgodnie z wymogami prawa budowlanego wykonano:

- przeglgd instalacji gazowej 6,5 tys. zt
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- przeglqd przewodow kominowych i wentylacyjnych (tgcznie z udroznie-
niem niedroznych przewodow kominowych i wentylacyjnych) 11,5 tys. zt

-pomiary i przeglgd instalacji elektrycznej 6,0 tys zt

3. Nie udato nam sie zrealizowac zamierzen w zakresie remontow ulic (
Rysy, Goryczkowa )ze wzgledu na brak wykonawcy. Prace te sq zapla-
nowane do realizacji w roku biezgcym.

4. Pod statq kontrolg technicznq znajduje sie plac zabaw. Prowadzone sq
cotygodniowe kontrole stanu urzqdzen przez Spotdzielnie, a dwa razy do
roku jest prowadzona kompleksowa kontrola placu zabaw przez upraw-
nionq f-me zewnetrznq — Centrum Kontroli Placow Zabaw. Dokumenta-
cja eksploatacji placu zabaw jest prowadzona na biezgco. Prace na pla-
cu zabaw sq finansowane ze srodkdw pochodzgcych z wynajmu po-
mieszczen Spotdzielni.

5. Prowadzono systematycznqg konserwacje osiedlowej sieci oswietlenia
ulicznego. Koszt wszystkich prac elektrycznych ok. 26,0 tys. zt

Eksploatacja

Poswiecono duzo uwagi do przygotowania osiedla do bezprzerwowych
dostaw mediow do lokali naszych cztonkow. Wspdlnie z f-mgq Instal Bud

wykonywane sq przeglgdy instalacji zasilajgcych lokale. Nasi cztonkowie
nie odczuli w zwiqzku z tym zadnych przerw w dostawach ciepta.

Krotkie przerwy jakie sie zdarzyty spowodowane byty awariami Veolii oraz
MPWiK.

Koszt prac konserwacyjnych Osiedlowych instalacji wod.—kan. i c.0. wy-
niost
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ca 76,0 tys. zt

W dalszym ciggu (pomimo zmian wtascicielskich) prowadzimy przeglgdy
instalacji gazowej oraz przewodow kominowych wentylacyjnych i dy-
mowych. Robimy to z uwagi na zapewnienie bezpiecznego zamieszki-
wania na naszym Osiedlu. Zdarzajq sie odmowy wtascicieli udostepnie-
nia lokali do przeglgdu.

Koszty i utrzymanie ogolne spotdzielni wynosity 3,743,225,27 zt. z tego:

1. Eksploatacja spotdzielczych zasobow mieszkaniowych wyniosta
942.375.78zt. sg to: utrzymanie biura, ubezpieczenie majgtku spotdziel-
ni, ubezpieczenie majgtku cztonkow, obstuga prawna, prowizje banko-
we, sktadki na Zwigzek Rewizyjny SM i Krajowg Rade Spotfdzielcza,
ptace i narzuty na ptace, amortyzacja, podatki od nieruchomosci, itp.

2. Eksploatacja lok. uzytkowych — wynajem wyniosta 800.710,74 zt. — sg
to koszty zwigzane z administrowaniem oraz utrzymaniem w dobrym
stanie technicznym wszystkich wynajmowanych lokali.

3. Koszty mediow — lokale mieszkalne wyniost:

— CO wyniosty 1.053.870,49z
— ZW wyniosly 210.161,67 =t
— CW wyniosty 464.195,53 7t

4. Koszty mediow — lokale uzytkowe wyniost:

—CW i CO wyniosty 140.920,02 zt.
— ZW wyniosty 16.418,51 zt.
— energia elektryczna 94.892,53 zt.
— wywoz Smieci 19.672,00 zt.

Struktura ogolna dziatalnosci kosztow operacyjnych wynosi:

- amortyzacja 114.178.14 zt.

- Zuzycie materiatow i energii 1.378.939.66 zt.
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- ustugi obce 237.440,01 zt.

- podatki i optaty 666.106,35 zt.
- wynagrodzenia 406.760,00 zt.
- ubezpieczenia spot. i inne Swiadczenia 80.754,21 zt.
- pozostate koszty rodzajowe (m.in. nal. f. rem.) 459.046,90 zt.

Razem 3.743.225,27 zi.

Od czterech lat mino uzyskania prawomocnych wyrokow i usunieciu drogag
postepowania komorniczego pana R. Zawtockiego z nieruchomosci spot-
dzielni bedgcych w uzytkowaniu wieczystym, spotdzielnia jest obiektem naru-
Szania naszef wtasnosci przez R. Zawtockiego. Sprawe o naruszenie posia-
dania przez spotdzielnie wniosta do sgdu rejonowego Gabriela Zawtocka. Po
dwoch latach postepowania w sgdzie spotdzielnia wygrata sprawe w sgdzie
apelacyjnym. Utrzymanie tych dziatek zajmowanych bezprawnie przez blisko
30 lat przez P. Ryszarda Zawfockiego, wymaga od Zarzgdu przemys$lanego
postepowania, zachowania wszystkich koniecznych procedur i termindw wy-
nikajgcych z obowigzujgcego prawa. Determinacja Zarzgdu rozumiejgcego
wage sprawy dato zamierzony skutek. Gabriela i Ryszard Zawtoccy w 2014
roku ponownie pozwali spotdzielnie i miasto Warszawa do sgdu. W sprawie
o zasiedzenie w roku 2015 spotfdzielnia wraz z miastem wygraty sprawe w
pierwszej instancji .Gabriela i Ryszard Zawtoccy ztozyli apelacje od wyroku.
Ponadto zarzgd wnidst do sgdu sprawe o odszkodowanie za bezumowne
zajmowanie naszeqo terenu przez Ryszarda Zawtockiego, postepowanie w
pierwszej instancji zostato przez sgd zakonczone. Wyrok w sprawie sgd wy-
da po rozpatrzeniu apelacji w sprawie o zasiedzenie. Termin apelacji po za-
Zaleniu spotdzielni na opieszatoS¢ postepowania sgd okreslit na listopad b.r..

Od kontroli spotdzielni w 2011 roku toczyty sie w roku sprawozdawczym jesz-
cze trzy z szesciu postepowania w sprawie podatku od nieruchomosci za lata
2006-2011. Spotdzielnia odwotata sie do Samorzgdowego Kolegium Odwo-
fawczego odnos$nie decyzji za lata 2009, 2010, i 2011. Decyzjg z dnia 4 maja
b.r. Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze orzekto na podstawie art.233 Or-
dynacji podatkowej ,uchyli¢ zaskarzong decyzje w catosci i umorzy¢ poste-

Strona8:z9



powanie w sprawie”. Jest to niewatpliwie bardzo wazna decyzja majgca duzy
wptyw na stabilnosc finansow spotdzielni.

W miesigcu kwietniu rozpoczeto procedure wyboru dzierzawcy pawilonu
handlowego przy ulicy Giewont 21. Oferty ztozyto piec¢ sieci handlowych
W.S.S. Wola, W.S.S. Mokpol, MARCPOL, Aldik, Stokrotka. Zarzgd wraz z
cztonkami rady zapoznat sie z sklepami tych sieci na terenie Warszawy. W
koncowej fazie wyboru ofert zarzgd pozyskat informacje o bardzo ztej kondy-
c¢ji finansowej spotki Marcpol i prawdopodobienstwa jej likwidacji bgdz upad-
ku. W zwigzku z zalegtoscia MARCPOL-u w optatach za czynsz i propozycjg
firmy kupujgcej udziaty w MARCPOL-u o intencji pokrycia zobowigzan wraz z
naleznymi odsetkami podjeto negocjacje z nowopowstatg spotkg Marcpol
Bis. Po zaptaceniu naleznych nam zobowigzan wraz z odsetkami oraz 6-cio
miesieczng kaucjg zarzad podpisat umowe na dziesiec lat najmu.

Od 2014 roku toczyta sie w sondzie sprawa z powodztwa IMED’u o nieuzna-
niu uchwaty o wyodrebnieniu lokali w budynku Putawska 314. Sgd uznat
uchwate za niewazng wskazujgc ze tarasy przy lokalach na drugim pietrze sg
czescig wspolna.

Coroczny ranking firm dziatajgcych na terenie kraju organizowany od 17 lat
przez Gazete Puls Biznesu zakwalifikowat naszg spotdzielnie za wyniki roku
2016. Na okoto 1 200 000 firm dziatajgcych w kraju kryteria kwalifikacyjne
spetnito 4393 firmy. Spotdzielnia nasza zajeta 3549 miejsce w Polsce i 725 w
wojewodztwie mazowieckim.

Warszawa 01.06.2016 r.

Cztonek Zarzgdu Vice Prezes Zarzgdu Prezes Zarzadu

Danuta Piotrowska Janusz Wyganowski Maciej Burasiewicz
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