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Rada Nadzorcza, Rady Osiedli,

Zarzqd oraz pracownicy

RSM ,Ursus”

Mito nam Paristwa poinformowaé, ze dobiega korica
wymiana dzwigéw osobowych w budynkach RSM
,Ursus”. Od 2013 roku Spétdzielnia systematycznie - po
kilka dZwigdéw rocznie wymieniata stare windy na nowe,
posiadajace nowoczesne systemy zabezpieczen
przeciwpozarowych - w tym automatyczny zjazd do
najblizszego pietra i awaryjne otwarcie drzwi,
mozliwo$é bezposredniego kontaktu z serwisem
w przypadku awarii oraz monitoring.
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Nowe windy sa przystosowane do korzystania przez osoby
niepetnosprawne, pracujg znacznie ciszej niz ich
poprzedniczki - a przede wszystkim sg znacznie tarisze
w eksploatacji (mniejsze silniki zastosowane do ich napedu
oraz system odzyskiwania energii w przypadku jazdy w dét).
Pierwszy dZzwig zostat wymieniony w 2013 r. w budynku przy
ul. Warszawskiej 31 (kl. I) w Warszawie. W biezacym roku
zakoriczono prace na osiedlu ,NiedZwiadek” - wymienione
zostaty trzy ostatnie dzwigi w budynkach przy ul. Orlat
Lwowskich 38, 60 i 68 oraz dzwig w budynku przy ul. Tomcia
Palucha 2a na osiedlu ,Kolorowa”. Niestety ze wzgledu na
znaczny wzrost cen, a co za tym idzie, brak wystarczajacych
$srodkéw finansowych na funduszu remontowym - wymiana
ostatniego dzwigu w budynku przy al. Pitsudskiego 56
w Piastowie zostata przesunieta na kolejne lata.

taczny koszt wymiany 47 z 48 dzwigéw to kwota ok. 7 mln
ztotych brutto. Na podkreslenie zastuguje fakt, ze wszystkie
dzwigi zostaly wymienione ze s$rodkéw wtasnych
pozyskanych przez Spétdzielnie, w tym w wiekszosci ze
srodkéw przeznaczonych z podziatu zysku za lata 2013 -
2022 w udziale przypadajacym na budynki z windami.




Zarzad Spdétdzielni - na ztozony w 2022r. przez Mieszkaricéw
osiedla ,Niedzwiadek” wniosek - podjat decyzje o budowie
dzwigu zewnetrznego, ktéry utatwitby dostanie sie do biblioteki,
zlokalizowanej w budynku Spétdzielni przy ul. Keniga 14.
Podyktowane jest to zaréwno troska o osoby starsze lub
niepetnosprawne, jak i o rodzicow z matymi dzieémi (transport
wdzkow), ktére to osoby ze wzgledu na usytuowanie biblioteki na
pierwszym pietrze budynku oraz brak pochylni dojazdowej maja
ogromna trudnos$¢ w dostaniu sie do obiektu.

W wyniku przetargu wybrane zostato biuro projektowe, ktére
obecnie wykonuje dokumentacje projektowa stanowiaca
podstawe do uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe. Po
uzyskaniu ww. decyzji Spétdzielnia wytoni w drodze przetargu
firme, ktéra wybuduje dZzwig. Mamy nadzieje, ze w przysztym
roku beda mogli Paristwo juz z niego korzystac.

W czerwcu 2022 r. ruszyta budowa kolejnego budynku
mieszkalnego, tym razem na osiedlu ,Niedzwiadek” przy
ul. Zagtoby 16. Jak juz Paristwa informowali§my bedzie to
nowoczesny, piecioklatkowy budynek o zrdéznicowanej
wysokosci. W budynku tacznie znajdzie sie 280 mieszkan 1-, 2-,
3-, 4- i 5-pokojowych o powierzchni od 27 do 102 m2. Kazde z nich
bedzie posiadato balkon, a lokale na 5. pietrze wyposazone
zostana w przestronne tarasy.

W  inwestycji przewidziano

réwniez  dwupoziomowa,

wielostanowiskowa hale garazowa na 297 miejsc postojowych
oraz komorki lokatorskie. Wbrew temu, co twierdza niektére
osoby rozpowszechniajace na osiedlu ,NiedZzwiadek” od kilku
tygodni nieprawdziwe informacje - ilos¢ miejsc postojowych
wytworzonych w ramach inwestycji w ponad 100% zabezpiecza

potrzeby parkingowe nabywcéw lokali mieszkalnych w nowej
inwestycji.

Koszty prac poprzedzajacych rozpoczecie budowy - obejmujace
m.in. odkupienie i rozebranie, na podstawie prawomocnych
decyzji, pawilonéw handlowych przy ul. Zagtoby 16 i 16A, zmiane
sposobu zasilania w wode budynkdéw przy ul. Zagtoby 18 i 20
poprzez wybudowanie nowych przytaczy wodociagowych wraz
z indywidualnymi hydroforniami dla ww. budynkdéw, rozebranie
dotychczas uzytkowanej hydroforni, wybudowanie nowego
przytacza sieci cieptowniczej i wodociggowej do projektowanego
budynku oraz usuniecie kolizji kanalizacji sanitarnej - pokryt
w catosci Generalny Realizator Inwestycji PROFBUD Sp. z o.o.
(zwany dalej GRI).

Prace budowlane rozpoczeto od sprawnego wykonania $cianek
szczelinowych (fundamentéw) i wykonania przestony poziomej
ograniczajacej naptyw wody do wykopu, stanowiacej takze
dodatkowa izolacje budynku przed woda gruntowa. Do chwili
obecnej zakoriczono budowe zbiornika retencyjnego, wykonano
mikropalowanie  ptyty  fundamentowej, wylano beton
podktadowy pod ptyte fundamentowa oraz strop ,,0” platformy
roboczej. Pomimo poczatkowych trudnosci zwiagzanych
z rozpoczeciem inwestycji, polegajacych na bezskutecznych
prébach podejmowanych w réznych panstwowych
i samorzadowych instytucjach przez jej przeciwnikdéw i checi jej
zablokowania - po wykazaniu przez wszystkie zaangazowane
w ten proces instytucje braku podstaw prawnych sktadanych
skarg i roszczen oraz dziataniem zgodnie z prawem przez RSM
,Ursus” - prace na budowie przebiegaja zgodnie z przyjetym
harmonogramem.

Caty czas trwa jeszcze sprzedaz mieszkan. Zachecamy
zainteresowanych do zapoznania sie z ofertg w biurze sprzedazy.
Planowany termin oddania budynku do uzytkowania - IV kwartat
2024 r.

Realizujac ustawe z dnia 20 lipca 2018 r.
0 przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
witasnosci tych gruntéw RSM ,Ursus” w Warszawie
nadzorowata w 2022r. proces zwigzany z wykresleniem
z dziatu lll ksigg wieczystych nieruchomosci gruntowych
35 roszczen m. st. Warszawy o roczna optate
przeksztatceniowa.
W zwiagzku z uregulowaniem stanu prawnego gruntéw
w I, Ill, i IV bloku zabudowy (os. ,NiedZwiadek”) osoby
posiadajace spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu
w budynkach usytuowanych na dziatkach nr 99, 100/15,
104/2 i 186/1 moga korzysta¢ z mozliwosci zatozenia
indywidualnej ksiegi wieczystej dla lokalu.
W celu zatozenia indywidualnej ksiegi wieczystej nalezy
zwrdécié¢ sie do Spétdzielni z wnioskiem o wydanie
zaswiadczenia do Sadu Rejonowego dla Warszawy-
Mokotowa Xl Wydziatu Ksiag Wieczystych w Warszawie.
Wszelkich informacji w ww. zakresie udziela Dziat
Cztonkowsko-Mieszkaniowy RSM ,, Ursus” w Warszawie
telefonicznie, mailowo lub w czasie wizyty w biurze
Zarzadu przy ul. Sosnkowskiego 11 w Warszawie.
RSM ,Ursus” w marcu 2020 r., po wykonaniu analizy
architektoniczno - urbanistycznej oraz prawnej
i geodezyjnej, ztozyta wnioski o podziat dziatek nr 100/15,
104/2 i 186/1 na dziatki jednobudynkowe lub
wielobudynkowe w przypadku gdy budynki nie maja
bezposredniego dostepu do drogi publicznej lub pod
wzgledem techniczno - gospodarczym stanowia jednolity
obszar. Toczace sie postepowanie administracyjne,
pomimo opdznien wynikajacych z epidemii zwigzanej
z COVID oraz ponaglen ze strony Spdétdzielni zakonczyto
sie wydaniem w lutym 2023 r. dla dziatek 104/2 i 186/1
odmownych postanowien. Spdtdzielnia zaskarzyta
wydane postanowienia do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego ze wzgledu na niewtasciwie przyjeta
przez Biuro Geodezji i Katastru m. st. Warszawy podstawe
prawng (Spdtdzielnia wskazywata to w trakcie
postepowania administracyjnego jako btedne dziatanie
organu).
Brak decyzji podziatowych stanowi przeszkode prawna
do okreslenia przedmiotu odrebnej wtasnosci, podjecia
stosownych uchwat przez Zarzad Spdtdzielni i realizacji
whnioskdw o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali.




Szanowni Mieszkancy
Zamieszczamy ponizej odpowiedz Zarzadu RSM ,,Ursus” na ulotke kolportowana w marcu br.
przez anonimowa grupe mieszkaricow blokéw przy ul. Zagtoby w Warszawie

1.Zarzad Spoétdzielni po raz kolejny oswiadcza, ze Spétdzielnia nie planuje jakichkolwiek wycinek drzew pod budowe
parkingéw przy budynkach RSM ,,Ursus” - w szczegdlnosci przy ul. Zagtoby 23, 25, 33 i 35 w Warszawie - jezeli te
parkingi nie bytyby realizowane na wniosek mieszkancéw tych budynkéw. Zagadnienie to byto szeroko wyjasniane na
Walnym Zgromadzeniu RSM ,,Ursus” w dniach 7,8,9 i 10 czerwca 2022r. i opisywane przez Spétdzielnie. Ostrzegamy
szczegolnie Mieszkancow budynkoéw zlokalizowanych przy ul. Zagtoby 23, 25, 33 i 35 w Warszawie przed tendencyjnym
i celowym wprowadzaniem ich w btad poprzez rozpowszechnianie wsréd nich nieprawdziwych informacji w tej sprawie.

2.Szerzenie na terenie os. ,NiedZwiadek” informacji o zamiarze wycinki kilkudziesiecioletnich drzew jest gloszeniem
nieprawdy przez anonimowa ,grupe mieszkancow blokéw przy ul. Zagtoby”. Kazda wycinka drzew na terenach
ogélnodostepnych wymaga uzyskania decyzji administracyjnej wydawanej przez m.st. Warszawa. Zgtoszenie zamiaru
wycinki drzewa na danej nieruchomosci poprzedzone jest kazdorazowo konsultacjg spoteczng wsréd Mieszkaricow
zamieszkujgcych dana nieruchomos$é poprzez opublikowanie ogtoszenia ( 30 dni przed zamiarem ztozenia wniosku do
urzedu dzielnicy ). Nie ma mozliwosci uzyskania decyzji o wycince drzew bez wykazania podstawy zadania wycinki (stan
drzewa lub bezpieczeristwo oséb i mienia).

3.Mieszkancy realizowanej inwestycji Spétdzielni przy ul. Zagltoby 16 w Warszawie maja zabezpieczone 323 miejsca
postojowe na 280 mieszkan w ramach ich nieruchomosci. Ich sytuacja pozostaje istotnie korzystniejsza niz w przypadku
pozostatych budynkéw na osiedlu ,,NiedZwiadek”, gdzie na jedno mieszkanie przypada ok. 0,05 miejsca postojowego.

4.Inwestorem realizujacym zadanie przy ul. Zagtoby 16 w Warszawie (zwanej ,,Ztota Okszg” ) jest RSM ,Ursus”. W ramach tej
inwestycji - z przeznaczeniem na dalszy komercyjny wynajem - RSM ,Ursus” pozostawia w swoich zasobach zaréwno
lokale uzytkowe, jak i kilkadziesiat lokali mieszkalnych, miejsc postojowych, komdrek lokatorskich. Przychody z wynajmu
tych lokali stanowié¢ beda pozytki dla cztonkdw RSM ,,Ursus”, a lokale - ich majatek trwaty (pisaliSmy o tym w biuletynie nr
46 ,Echo RSM ,Ursus” z czerwca 2022r. ). Piszacy ulotki do Panstwa anonimowi mieszkancy wykazuja sie daleka
nieznajomoscia prawa wprowadzajac Paristwa w btad twierdzeniem, ze w Spotdzielni mozna srodkami przeznaczonymi na
inwestycje pokrywaé koszty eksploatacji. Zgodnie z art. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o spétdzielniach mieszkaniowych
cztonkowie spdtdzielni zobowigzani sg ,do pokrywania kosztéw zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci
w czesciach przypadajacych naich lokale”.

5.Realizowana przez Spoétdzielnie inwestycja pod nazwa ,Ztota Oksza” jest kolejna, trzecig z rzedu inwestycja w ciagu
ostatnich 5 lat. Bezpieczenstwo finansowe Spaétdzielni przy realizacji ww. inwestycji zagwarantowane jest formuta, w jakiej
jest ona realizowana - bezposrednim finansujacym realizacje zadania jest Generalny Realizator Inwestycji (w formule
»Zaprojektuj i wybuduj”) - a nie RSM ,Ursus” - przy udziale przysztych wtascicieli lokali w tym budynku. Spétdzielnia jako
podmiot nie finansujacy bezposrednio tej inwestycji nie moze ponosié¢ z tego powodu jakiegokolwiek ryzyka finansowego.
Zagadnienie to jest bardzo dobrze znane liderowi anonimowej ,,grupy mieszkanicéw blokéw przy ul. Zagtoby”, poniewaz
przez kilka lat - jako cztonek Rady Nadzorczej RSM ,Ursus”, a pézniej ekspert - byt on cztonkiem komisji przetargowej
wybierajacej wykonawce inwestycji i formute jej realizacji.

6.Regulacja wynagrodzen w Spétdzielni od stycznia 2023r. - podobnie jak w wielu innych przedsiebiorstwach w Polsce -
miata na celu ograniczenie skutkéw inflacji oraz realnego spadku wartosci pieniadza. Celem jej nie byto zwiekszenie
relatywnych dochoddéw pracownikéw Spdtdzielni.

7.0d 22 lat - to jest od czasu wejscia w zycie ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o spétdzielniach mieszkaniowych - Spétdzielnia
ma ustawowy obowigzek wyodrebnié¢ wtasnos¢ kazdego lokalu mieszkalnego, uzytkowego lub garazu. Wyodrebnianie lokali
w ramach nowych inwestycji ma taki sam skutek w sensie prawnym i majatkowym jak realizacja sktadanych przez Paristwa
wnioskéw o wyodrebnienie Waszych lokali mieszkalnych na odrebna wtasno$é - lokal zostaje wylaczony z majatku
Spdtdzielni

8.RSM ,Ursus” w Warszawie - jako jedna z pierwszych spétdzielni w stolicy - zakoriczyta kilka lat temu w 100% proces
termomodernizacji naszych zasobéw - ocieplono $ciany zewnetrzne, wymieniono okna, doposazono instalacje cieptej wody
i centralnego ogrzewania w automatyczne zawory podpionowe. Spdtdzielnia uzyskata na ten cel dofinansowanie do
realizacji tego zadania w formie premii termomodernizacyjnej. Efekty energetyczne tego przedsiewziecia zostaty
potwierdzone w sporzadzonym dla kazdego z budynkéw audycie energetycznym. Ze wzgledu na konstrukcje budynkdéw
w naszych zasobach brak jest mozliwosci opomiarowania mieszkann w sposdb obecnie stosowany w zasobach nowo
budowanych - czyli doposazenie lokali mieszkalnych w liczniki ciepta. Do rozliczenia mozna stosowac zatem dwie metody -
albo podzielniki kosztéw, gdzie ustala sie wartos¢ (w zt) jednostki ciepta i mnozy sie przez ilo$é tych jednostek wykazanych
przez podzielnik zawieszony na grzejniku - albo metoda ryczattowa, czyli dzielac roczny koszt zakupu energii cieplnej
przeznczonej na centralne ogrzewanie przez powierzchnie ogrzewanych lokali i przez 12 miesiecy. W przypadku
zamontowania podzielnikéow kosztéw mieszkaricy budynkéw wyposazonych w te urzadzenia maja relatywny wptyw na
koszty ogrzewania ich mieszkan (nieuzywany np. w kuchni czy sypialni grzejnik nie generuje kosztéw), zas w przypadku
braku jakiegokolwiek alternatywnego rozwigzania - mieszkaricy budynku ponosza koszty w takiej samej wysokosci na 1 m2
mieszkania - bez wzgledu na to, w jaki sposéb korzystaja z ciepta. Przekazana do Paristwa ankieta ws podzielnikéw kosztéw
miata na celu podjecie przez Paristwa - a nie dowolnie przez Spétdzielnie - decyzji w tej sprawie.

Zwracamy sie do Panstwa z uprzejma prosba o weryfikacje informacji przekazywanych Panstwu przez ,,grupe mieszkarncow
blokéw przy ul. Zagtoby” w nie podpisanych i nie autoryzowanych przez nikogo anonimowych ulotkach.




Zgodnie z ustawa z dnia 29.09.1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. nr 76 z 2002 r., poz.694) sprawozdanie finansowe RSM
URSUS w Warszawie podlega obowigzkowej weryfikacji przez biegtego rewidenta. W ocenie audytoréw na skutek
dziatalnosci Zarzadu Spétdzielni w latach od 2019 do 2022 nie wystepuja jakiekolwiek zagrozenia w zakresie mozliwosci
kontynuowania przez Spdétdzielnie dziatalnosci w nastepnych latach. Pomimo niepewnego otoczenia zwigzanego z COVID-19
oraz sytuacja miedzynarodowa, a takze galopujacej inflacja, sytuacja finansowa Spétdzielni jest stabilna.

Na potwierdzenie powyzszych opinii prezentujemy niektére dane finansowe, $wiadczace o bardzo dobrej kondycji
finansowej naszej Spotdzielni:
1.Wynik finansowy netto z przeznaczeniem do podziatu (2022 rok) oraz podzielony (lata 2019-2021)

RAZEM 2022 2021 2020
23 503 7572 5230 5076

Wyszczegolnienie

1. Wynik finansowy netto w tys. z

2. Proponowany podzial (w tys. zl)

» dofinansowanie na pokrycie kosztow eksploatacji 1
utrzymania nieruchomosei dla cztonkow spétdzielni,
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# pozostawienie do podziatu do zakonczenia inwestycji

¢ zwickszenie funduszu remontowego — dotyczy 593
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Wynik finansowy netto (do podziatu) jest poréownywalny w latach 2019 - 2021. W roku 2022 wynik finansowy istotnie
odbiega od wyniku osiggnietego w latach poprzednich, na co maja wptyw zaréwno wynegocjowane przez Zarzad odsetki od
lokat, jak rowniez dodatkowe przychody uzyskiwane przez Spétdzielnie dla jej Cztonkdw z realizacji poszczegdlnych zadan
inwestycyjnych. Jak ‘atwo zauwazyé - wbrew temu co twierdza niektérzy Mieszkaricy osiedla ,Niedzwiadek”
rozpowszechniajacy nieprawdziwe informacje na temat sytuacji finansowej Spétdzielni - prowadzone inwestycje stanowia
bardzo istotne zasilenie finansowe RSM , Ursus” a nie zagrozenie dla jej dziatalnosci.

2. Windykacja naleznosci
Analiza zadtuzen z tytutu uzywania lokali mieszkalnych potwierdza, ze przyjete procedury i zasady przynosza wymierne
efekty. Pracownicy zajmujacy sie windykacja naleznosci analizuja zalegtosci i wspétpracuja z radca prawnym w zakresie
egzekwowania tych zadtuzen. Nad procesem windykacji bezposredni nadzér prowadzi Zarzad oraz Rada Nadzorcza
Spétdzielni.

Ponizej przedstawiamy dane finansowe dotyczace zadtuzenia.

Zasoby RSM URSUS

Zadluzenia z tytulu

2022

2021

2020

2019

2018

wskaznik = 3,65

wskaznik = 3,46

wskaznik = 3,06

wskaznik = 2,71

wskaznik = 2,96

lokali mieszkalnych

1 550 299

1366478

1 081 405

949 147

1015761

lokali uzytkowych

227047

249 327

448 601

271 994

260 245

garazy

8715

11 998

10614

12 507

7908

razem

1786 061

1627 803

1 540 620

1233 648

1283914

Wskaznik zalegtosci dotyczacy lokali mieszkalnych w stosunku do sredniorocznego naliczenia optat za lokale na ostatni
dzien roku kalendarzowego od wielu lat utrzymuje sie na poziomie ok. 3 %, co jest bardzo dobrym wynikiem. Od 2019 r.
obserwujemy tendencje wzrostowg wskaznika zadtuzenia dot. lokali mieszkalnych (pandemia; agresja Rosji, galopujaca
inflacja). W latach 2019 - 2022 wzrost zadtuzenia lokali mieszkalnych wynosit odpowiednio: 2020 r. do 2019 r. - 14%; 2021 .
do 2020 r. - 26%; 2021 r. do 2022 r. - 13%; co oznacza spowolnienie dynamiki wzrostu zadtuzenia, pomimo jednoczesnego
wzrostu optat za uzywanie lokali mieszkalnych (zaleznych, niezaleznych od spétdzielni kosztéow), wzrost zadtuzenia nie
przekracza 30% zwyzki kosztow w odniesieniu 2020 r. do 2022 r. Wzrost zadtuzenia nie przekracza réwniez stopy inflacji,
ktéra wedtug GUS, na koniec 2022 roku wyniosta 14,4%. Na szczegdlng uwage zastuguje fakt, ustabilizowania sie stanu
zadtuzenia lokali uzytkowych i garazy. Oprocz 2020 roku, stan zadtuzenia lokali uzytkowych i garazy utrzymuje sie na
podobnym poziomie.




