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WALNE ZGROMADZENIE CZEONKOW ROBOTNICZEJ SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ ""URSUS"

Po 2 latach przerwy spowodowanej pandemig Covid-19 zycie w Spotdzielni pomatu wraca do dotychczasowych zasad.
Tradycyjnie wigc jak co roku zapraszamy w miesigcu czerwcu Cztonkdéw naszej Spotdzielni na Walne Zgromadzenie
RSM ,,Ursus” w Warszawie.

Zarzad Robotniczej Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Ursus” w Warszawie na podstawie art.83 ust.1i2 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych oraz § 68 ust.1 Statutu Robotniczej Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Ursus” w Warszawie

zwoluje

Walne Zgromadzenie

Robotniczej Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Ursus” w Warszawie,

odbywajace si¢ w podziale na czesci.

Czesc 1

Cze$¢ 11 - obejmujaca os. ,,Niedzwiadek (ITI 1 IV administracja)

Czes¢ I - obejmujaca os. ,,Sobieskiego” w Piastowie

Czeg$¢ IV - obejmujaca os. ,,Kolorowa”

- obejmujaca os. ,,Niedzwiadek (I i IT administracja)

- 07.06.2022r. 0 godz.17°°
- 08.06.2022r. o0 godz.17*°
- 09.06.2022r. 0 godz.17°°
- 10.06.2022r. 0 godz.17*°

Szczegodtowy program oraz miejsce obrad podane sa w ogloszeniach zamieszczonych na klatkach schodowych.

SERDECZNIE ZAPRASZAMY CZEONKOW SPOLDZIELNI
NA WALNE ZGROMADZENIE

KOLEJNA REGULACJA STANU PRAWNEGO GRUNTOW

12 maja 2022r. — po wieloletnich staraniach — zawarto
z m. st. Warszawa 2 umowy o ustanowienie prawa
uzytkowania wieczystego dla nieruchomosci gruntowych
stanowigcych dziatki ewid. nr 98/3 1 98/4 z obrgbu
20906. Czlonkowie Spoétdzielni zamieszkujacy
w budynku przy ul. Zagloby 18 w Warszawie - na mocy
roszczenia wynikajacego z art. 207 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami -  zostali zwolnieni z obowigzku
wniesienia tzw. oplaty pierwszej, co zgodnie z ww.
ustawg  stanowi réwnowarto$¢ 15-25% ceny nabycia
dziatki gruntu.

Prawo uzytkowania wieczystego dz. ewid. nr 98/3 z obr.
20906 (na dzialce zlokalizowany jest budynek przy
ul. Zagloby 18 w Warszawie) ustanowiono na okres 99 lat
przy optacie rocznej w wysokosci 1% wartosci rynkowe;j
nieruchomosci.

Ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego dz. ewid.
nr 98/4 z obr. 20906 umozliwia rozpoczgcie dziatan na

terenie  przeznaczonym  pod  inwestycj¢  Ztota
Oksza.

W toku sg prace zwigzane z ustanowieniem prawa
uzytkowania wieczystego dla ostatniej w zasobach naszej
Spotdzielni dziatki gruntu przeznczonej pod zasob
mieszkaniowy — dz.ewid. nr 98/1z obr. 20906, na ktorej
posadowiony jest budynek przy ul. Zag}oby 20
w Warszawie. Dotychczasowa regulacja stanu prawnego
tego gruntu byta op6zniona ze wzgledu na rozpatrywanie
przez sady administracyjne (WSA, NSA) roszczen
spadkoblercow bytych wilascicieli gruntow w niewielkiej
czesci  pokrywajacych si¢ z obszarem dz. ewid.
nr 98/1.

WYNIKI FINANSOWE RSM ,,URSUS” 7ZA LATA 2019-2021

Zgodnie z ustawg z dnia 29.09.1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. nr 76 z 2002 r., poz.694) sprawozdanie finansowe
RSM URSUS w Warszawie podlega obowiazkowej weryfikacji przez bieglego rewidenta. W ocenie audytorow na

skutek dzialalno$ci Zarzadu Spotdzielni w latach 2019,

2020 oraz 2021 nie wystgpuja zagrozenia w zakresie

mozliwosci kontynuowania przez Spétdzielnig dziatalnodci w nastepnych latach. Pomimo niepewnego otoczenia
zwigzanego z COVID-19 oraz sytuacja mi¢dzynarodowa, a takze galopujacej inflacji, sytuacja finansowa Spotdzielni
jest stabilna. Na potwierdzenie powyzszych opinii prezentujemy niektore dane finansowe, $Swiadczace o dobrej

kondycji finansowej naszej Spotdzielni:
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1. Wynik finansowy netto z przeznaczeniem do podzialu przez Walne Zgromadzenie.

Wyszczegolnienie RAZEM 2021 2020 2019
1. Wynik finansowy netto w tys. zi 15931 5230 5076 5625
2. Proponowany podziat (w tys. zi)
. dpfmansowe?m_e na pokr_vcyle kos'ztow ek_sploatac_]l iutrzymania 4 409 982 1418 2009
nieruchomosci dla czlonkoéw spoldzielni,
° zwlleks:’zeme funduszu remontowego — dotyczy uzyskanych 431 161 141 129
pozytkow
e zwiekszenie funduszu remontowego 3 855 2299 1556
e  pozostawienie do podzialu w okresach przyszlych 821 - - 821
e  pozostawienie do podzialu do zakonczenia inwestycji 6 416 1789 1961 2 666

Wynik finansowy netto (do podziatu) jest poréwnywalny w latach 2019 - 2021. Na poréwnywalno$¢ wyniku wplynat
migdzy innymi fakt rozpoczgcia dzialalnosci inwestycyjnej przy jednoczesnym istotnym obnizeniu odsetek od
zgromadzonych  $rodkéw  pieni¢znych.

2. Windykacja naleznoSci

Analiza zadluzen z tytulu uzywania lokali mieszkalnych potwierdza, ze przyjete procedury i zasady przynosza
wymierne efekty. Pracownicy zajmujacy si¢ windykacja analizujg zaleglosci i wspdlpracuja z radcg prawnym
w zakresie egzekwowania tych zadluzen. Nad procesem windykacji bezposredni nadzor petni Zarzad oraz Rada
Nadzorcza Spoétdzielni.

Ponizej przedstawiamy dane finansowe dotyczace zadtluzenia.

Zasoby RSM URSUS
ZadluzZenia z tytulu 2021 2020 2019 2018
wskaznik =3,46 | wskaznik=3,06 | wskaznik=2,71 | wskaznik = 2,96
lokali mieszkalnych 1366 478 1 081 405 949 147 1015 761
lokali uzytkowych 249 327 448 601 271 994 260 245
garazy 11 998 10614 12 507 7 908
razem 1627 803 1 540 620 1233 648 1283 914

Wskaznik zaleglosci dotyczacy lokali mieszkalnych w stosunku do $redniorocznego naliczenia optat za lokale na
ostatni dzien roku kalendarzowego od wielu lat utrzymuje si¢ na poziomie ok. 3 %, co jest bardzo dobrym wynikiem.

W zakresie zadluzenia lokali uzytkowych w 2021 roku, pomimo istotnego wzrostu w roku 2020 r. bedacego
nastepstwem COVID-19, stwierdzone zostato istotne zmniejszenie zadluzenia, nawet w odniesieniu do 2018 roku.

3. Inwestycje jako najpewniejsze zrédlo pozyskania srodkéw dla czlonkéw Spéldzielni.

W 2014 roku powzigto decyzj¢ o rozpoczeciu przez Spoldzielnig zadan inwestycyjnych. Ze wzgledu na brak
wlasnych stuzb inwestycyjnych (dzial inwestycji zostal zlikwidowany w 2000r.) inwestycje sg realizowane wedtug
umowy na generalng realizacje inwestycje (GRI).

Zakres czynno$¢ GRI obejmuje migdzy innymi: przygotowanie inwestycji budowlanych w zakresie technicznym
1 finansowym, projektowanie (generalny projektant), kompletacy;, organizacj¢ 1 realizacje dostaw (generalny
dostawca), prace budowlane i montazowe ,pod klucz” (generalny wykonawca), wykonywane sitami wlasnymi
1 przez podwykonawcow z peing koordynacja catosci robot oraz kompleksowy rozruch technologiczny. GRI zajmuje
si¢ rowniez w calo$ci marketingiem i sprzedaza lokali.

Realizacja anCStyCJl wg zasad GRI oznacza, ze nie ma koniecznosci istotnej rozbudowy struktur organizacyjnych
Spotdzielni oraz angazowania $rodkow wiasnych przez Spotdzielni¢ — poza niezbgdnym przygotowaniem inwestycji.

Spoldzielnia rozpoczynajac dziatalno$¢ inwestycyjng wypelnia naczelny cel istnienia spotdzielni mieszkaniowej -
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkow spoétdzielni oraz ich rodzin.

W latach 2019 — 2021 uzyskano z skumulowany wynik finansowy dla inwestycji w kwocie 6.416 tys. zl., do podziatu
po  zakonczeniu  poszczegdlnych  zadan.
W lipcu 2021 roku Komisja Rewizyjna przeprowadzila kontrolg¢ prawidlowosci rozliczenia inwestycji. Propozycja
podzial wyniku zakonczonego zadania inwestycyjnego Ligia I zostala zatwierdzona Uchwalg nr 22/2021 Rady
Nadzorczej RSM URSUS w Warszawie w dniu 29.07.2021 r. przy zatozeniu, ze kwota zasili fundusz remontowy
wszystkich czltonkéw Spotdzielni, niezaleznie od umownej przynaleznosci do osiedla.

Oprocz powyzszej wymierne] korzysci, cztonkowie Spoétdzielni beda réwniez uczestniczyli w podziale wyniku
finansowego zwigzanego z wynajmem zasobow znajdujacych si¢ w zakonczonych inwestycjach.
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L.p. Nazwa inwestycji i adres Rozliczenie finansowe Zwiekszenie zasobow RSM URSUS
e rozliczenie w 2021 r.
e wynik finansowy 3 280 tys. zl.
vzyskane przychody 4 876 tys. zl.
uwzglednione koszty 1 595 tys. zL.
Osiedle Kolorowa gléwne pozycje kosztow rozliczenia: 3 5
1 Ligia I - 647 tys. zL. projekt oraz koszty nadzoru * i 105“’31" uzytlio?ve SEpost. L2540
ul. Tomcia Palucha 12 i przygotowania inwestycji; ¢ frqscaposioowe
- 948 tys. zl. — rozliczenie poniesionego
w 2013 roku kosztu oplaty z tytulu
przeksztalcenia  prawa  uzytkowania
wieczystego gruntu w prawo wilasnosci.
. e 2 lokale uzytkowe o pow. 133,31 m?
2 I(??glf;ﬂ[f; Kolrows w trakcie rozlic’zania. e 7 miejsc postojowych
Sl RKoloiowa 17 p]anowane rozliczenie w 2022r. . 2 mjejsca postojowe naziemne
Planowane jest przejecie:
Osiedle Niedzwiadek s rozpoczete zadanie w 2021r. roku = 11 lokali uzytkowych o pow. 747,45 m?,
3 Zlota Oksza e 32 lokale mieszkalne o pow. 1 067,95 m?,
ul. Zagloby 16 e planowane rozliczenie w 2025r. e 36 miejsc postojowych,
e komdrki lokatorskie o pow. 48.20 m?

W budynku przy ul. Tomcia Palucha 2 wykonany zostat
generalny remont klatek schodowych. W zakresie prac
bylo utozenie ptyt gresowych na podestach i schodach od
parteru  az do ostatniego  pigtra, ~wygladzenie
1 wyrdwnanie $cian, malowanie, renowacja balustrad wraz
z ich podwyzszenlem ~ otk aby spetnialy obecnie
obowigzujace normy budowlane. W wejsciu  do klatek
utozone zostaly ptyty gresowe na $cianach. Wymienione
zostaty drzwi do piwnic 1 pomieszczen administracyjnych,
pomalowane zostaly wozkownie/rowerownie, suszarnie
oraz korytarze piwniczne. Zamontowane zostaly nowe
gabloty ogloszeniowe. Calo$¢ utrzymana zostala

w nowoczesnej kolorystyce — szaros$ci, bieli 1 czerni.

Trwa remont daszkow
oraz  przedwejs¢  do
budynkéw przy ulicy
Tomcia Palucha 2, 4, 6,
8, 10, a niebawem takze
przy ulicy Bohaterow
Warszawy 3.

Zakres prac zaktada wymiang¢ pokrycia dachowego wraz
z obrobkag blacharskg oraz montaz rur spustowych
odprowadzajacych wod¢. W budynkach przy ul. Tomcia
Palucha 8 1 10 oraz przy ul. Bohaterow Warszawy 3
wzmocnione zostang konstrukcje przedwejs¢ oraz utozone
zostang ptytki.

Po dhugich latach préb i rozméw z Urzedem Dzielnicy
Ursus udato si¢ - dzieki inicjatywie Radnej Dzielnicy
Ursus — porozumie¢ w sprawie wspoOfinansowania
remontu chodnika 1 w najblizszych tygodniach
wyremontowany zostanie chodnik pomigdzy ulicami
Sosnkowskiego 1 Drzymaly od strony szczytow
budynkow nr 7 i 8. Spoldzielnia pokryje koszty remontu
czesci chodnika bedacego w zarzadzie RSM ,,Ursus”,
a Urzad Dzielnicy Ursus m.st. Warszawy pokryje koszty
czegsci nalezacej do miasta.

W maju 2022 r. Administracja Osiedla ,,Kolorowa”
rozpoczeta proces doposazania terenow osiedla w donice,
w ktorych posadzone zostaty pigkne czerwone pelargonle
W pierwszym etapie donice ustawione zostaly w rejonie
budynkéw przy ulicy Sosnkowskiego 7, 9, 13, Drzymaly
8, 12. Administracja jest w trakcie przygotowania
kolejnych donic, ktore docelowo ZdOblC be;dq cate osiedle
Kolorowa”. e | S——

Na terenie osiedla trwa proces

wymiany
wystuzonych juz koszy na $mieci na nowe, wymieniane
badz remontowane s3g takze sukcesywnie tawki.

starych

Zarzad Spotdzielni zlecit opracowanie koncepcji

planistycznej w  zakresie mozliwosci technicznych
i prawnych  wykonania  dodatkowych  miejsc
parkingowych ~ w  sgsiedztwie  budynkow  na

os. ,,Niedzwiadek”. Po uzyskaniu pozytywnej opinii
Urzedu Dzielnicy Ursus koncepcja bedzie przedstawiona
mieszkancom poszczegdlnych budynkow na
zorganizowanych dla nich specjalnych zebraniach.
Budowa nowych miejsc postojowych bedzie mozliwa
wylacznie po uzyskaniu pisemnej zgody wiekszosci
mieszkancoOw danego budynku (nieruchomosci) - inny
tryb nigdy nie byt brany pod uwage.



DZIEN DZIECKA W RSM ,,URSUS”

Po dwoch latach przerwy byto nam niezmiernie mito
powita¢ na placu zabaw na osiedlu ,,Kolorowa” naszych
najmtodszych MILUSINSKICH — DZIECI NASZYCH
MIESZKANCOW. Dzigki staraniom pracownikow
administracji osiedla ,,Kolorowa” oraz pomocy finansowej
Spoétdzielni 1 instytucjonalnych sponsoréw  radosny
$miech dzieci i zabawa towarzyszyly nam w $rodowe
popotudnie 01 czerwca 2022 r. Oby jak najwigcej takiej
szczerej radosci 1 usSmiechu goscito w naszych progach...
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ROZBIORKA PAWILONOW PRZY UL. ZAGLOBY 16 W WARSZAWIE

21 maja 2022r. rozpoczela sie rozbiorka pawilondow przy
ul. Zagloby 16 w Warszawie.

Wystuzone, wybudowane w latach 70-tych ubieglego
stulecia, metalowe pawilony handlowe stuzace przez
prawie 50 lat mieszkancom osiedla ,,Niedzwiadek”,
zakonczyly swoj budowlany zywot...

W  miejscu dotychczas przez nie zajmowanym
powstanie budynek mieszkalno - ushlugowy, w ktorym
w znacznej czg¢sci kondygnacji  parteru  zostang
wybudowane nowoczesne lokale wuzytkowe, ktore
tak jak dotychczas stanowi¢ be¢da mienie cztonkoéw
Spotdzielni z przeznaczeniem na wynajem celem
uzyskania pozytkow finansowych dla  mieszkancow
osiedla.

INWESTYCJE SPOLDZIELNI - ETAP TRZECI

Na przetomie czerwca / lipca 2022r. rozpocznie si¢
najwicksza w XXI wieku budowa w historii RSM
,Ursus”. Realizacja zadania przewidziana jest na ok.
24 - 26 miesigcy. Jest to trzeci i ostatni z procedowanych
od 2014 roku etap zamierzen inwestycyjnych Spotdzielni.

Realizowany obecnie trzeci etap inwestycji — zabudowa
dziatki o powierzchni 6977 m2 i wybudowanie na niej
budynku mieszkalno ustugowego o powierzchni
ok. 14450 m2 stanowi inwestycj¢ realizowang na dzialce
o podobnej tacznej powierzchni, jak oba dotychczas
zrealizowane zadania. Przychéd z tej inwestycji —
podobnie jak dotychczas — stanowi¢ bedzie zasilenie

Dotychczas na 3 dziatkach na osiedlu funduszu remontowego  wszystkich czlonkéw
,Kolorowa” ( dziatki o tacznej powierzchni 6258 m2) Spoldzielni na 3 osiedlach RSM ,,Ursus”.
wybudowano 2 budynki mieszkalno — ustugowe o taczne;j . tonké (tdzielni {Inodci
powierzchni uzytkowej 8322,74 m2. Zabudowane dziatki  Lrosimy czlonkéw Spéldzielni — w  szczegolnosci
byly terenem trudnym w sensie inwestycyjnym, ze Zamieszkalych —w 2 i 3 bloku zabudowy os.
wzgledu m.in. na wysoki poziom wod gruntowych »Niedzwiadek” — o wyrozumiato$¢ w zwigzku z realizacja
wystepujace na nich obiekty budowlane ( w tym Mwestycjl. -
niezbedna do likwidacji 1 wybudowania w nowej
lokalizacji stacja transformatorowa ). Uzyskany z obu
inwestycji wynik finansowy (przychod z inwestycji po
potraceniu  kosztow  inwestycji) stanowi przychod
wszystkich cztonkéw RSM ,,Ursus” — bez wzgledu na to,
na jakim osiedlu znajduje si¢ realizowana inwestycja.
Nasz adres: Administracje:
ul. Sosnkowskiego 11 »Kolorowa” - 22 662-72-40 dyzurny hydraulik 604-737-713
02-495 Warszawa »Niedzwiadek” - 22 667-09-33 dyzurny elektryk 604-333-642
tel. centrala 22 572 28 00, 516 136 01 »Sobieskiego” - 22 723-29-28

e-mail: biuro@rsmursus.pl

www.rsmursus.pl




