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Spotdzielnia rok po Jubileuszu...

UWLtASZCZENIA MIESZKANCOW

Ostatni rok dominowal w wydarzenia zwigzane z prowadzeniem procesow
uwlaszczeniowych w naszej Spotdzielni. Pelnym sukcesem zakonczyly sie prace
uwtaszczeniowe w Piastowie — na osiedlu ,Sobieskiego”. Dzieki bardzo dobrej
wspotpracy z Urzedem Miasta w Piastowie mieszkancy tego osiedla sg juz wkascicielami
gruntdw, na ktérych stojg ich budynki — prawo wieczystego uzytkowania gruntu
przeksztatlcone zostatlo w prawo wtasnosci. Czionkowie Spétdzielni majacy lokatorskie
lub wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego mogg wiec przeksztalcic je
w prawo odrebnej wtasnosci. W wyniku podzialu osiedla ,Sobieskiego” powstaty
4 nieruchomosci jednobudynkowe i 2 nieruchomosci niezabudowane (parking i boisko
sportowe).

Zakonczono rowniez podziat nieruchomosci na osiedlu ,Kolorowa”, gdzie
utworzono 39 nieruchomosci mieszkalnych jednobudynkowych, 12 nieruchomosci
garazowych, 1 nieruchomos$¢ stanowigcg lokal uzytkowy oraz 13 nieruchomosci nie
podlegajgcych uwlaszczeniu - bedacych wspdétwtasnoscia wszystkich cztonkow
Spotdzielni. Trzy nieruchomosci garazowe — ze wzgledu na przekroczenie linii zabudowy
— pozostajg we wiadaniu Spoétdzielni. Proces wyodrebniania witasnos$ci lokali dzieki
uprzejmosci, zdyscyplinowaniu i dobrej woli mieszkancow osiedla przebiega sprawnie.
Z niecierpliwoscig oczekujemy na odpowiedz wiadz miasta na ztozone wnioski w sprawie
przeksztatcenia prawa wieczystego uzytkowania gruntu w prawo wtasnosci — sprawa
w toku.

Zupetnie odmiennie przedstawia sie proces uwlaszczenia mieszkancow na
osiedlu ,Nied zwiadek”. Wyodrebnienie wtasnosci lokali moze odbyc¢ sie tylko w tzw.
I-szym bloku zabudowy, potozonym pomiedzy ul. Zagtoby, Warszawskg i Keniga, we
fragmencie Il-ego bloku zabudowy (dot. bud. Keniga 5 i Zagtoby 2) oraz garazach przy
ul. Orlat Lwowskich. Pozostata czes¢ osiedla — ok. 21 ha - wybudowana zostata w latach
70-tych i 80-tych ubiegtego wieku na gruntach, do ktorych Spoétdzielnia nie posiada tytutu
prawnego (wtasnosci lub uzytkowania wieczystego) i uzytkuje je jako wiadajacy.

W czerwcu 2009r. odbedzie sie druga rozprawa sgdowa z wniosku RSM ,Ursus”
przeciwko m. st. Warszawa o0 zasiedzenie dziatki gruntu nr 99 (budynki przy
ul. Warszawskiej 55, 57, 59, 61). W przypadku wygrania tej sprawy mieszkancy Il, Il i IV
bloku zabudowy bedg mieli szanse otrzymaé wiasnos¢ gruntu bez ponoszenia
dodatkowych naktadoéw. W przypadku przegranej — trzeba bedzie ponies¢ koszty tzw.
optaty pierwszej z tytutu ustanowienia uzytkowania wieczystego gruntu. Trzymajmy wiec
kciuki za pozytywny dla nas werdykt Sgdu.

Proces uwiaszczenia na osiedlu ,Niedzwiadek” przebiega w sposob trudny nie
tylko ze wzgledu na skomplikowany stan prawny gruntow. Swoistg ,hiedzwiedzig
przystuge” mieszkancom osiedla od kilku miesiecy serwujg dziatacze Stowarzyszenia
Uwilaszczenia i Obrony Praw Mieszkancow ,Ursus”. Mimo negatywnych skutkow ich
dziatan Spotdzielnia tacznie przeksztaltcita 473 praw lokatorskich w prawa wlasnosciowe
oraz 412 praw lokatorskich i praw wtasnosciowych w prawo odrebnej wkasnos$ci. Jest to
niezly rezultat, zwazywszy na fakt, ze poprzednie dwa Zarzady Spoétdzielni od momentu
wejscia w zycie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych ( tj. od kwietnia 2001 r.) do
wrzesnia 2005r. nie uwtaszczyly zadnego lokalu.



NIECH PRZEMOWTIA FAKTY ..

Zycie w spotdzielniach mieszkaniowych po nowelizacji w 2007r. ustawy
0 spoétdzielniach mieszkaniowych zmienia sie z miesigca na miesigc. Wprowadzony od
dwoch lat obowigzek rozliczania kosztow i przychodoéw odrebnie na kazdg nieruchomosc¢
spowodowat wiele niezadowolenia ws$réd czionkdw naszej Spotdzielni, wywotujac
rozgoryczenie u tych, ktorych dotknely podwyzki z tego tytutu. Opisywana przed rokiem
sprawa garazy przy ul. Orlat Lwowskich w Warszawie znalazia swdj final w sadzie.
Z wniesionych przez uzytkownikow garazy przeciwko Spétdzielni 4 pozwOw w instancji I-szej
Sad Okregowy w dniu 03 lutego 2009r. oddalit powddztwo o uchylenie uchwaly Rady
Nadzorczej w 3-ech sprawach, 4-ta czeka na rozstrzygniecie w terminie pozniejszym.
Przegrani zapowiedzieli apelacje wyroku...

Pod rozwag e nie pfac acych gara zowiczéw podajemy fakt, ze niektérzy
z cztonkéw tzw. Komitetu Gara zowiczow — nie chc ac, by diug im narastat — uregulowali
swoje zobowi gzania wobec Spoétdzielni, a Pa Astwa namawiaj g do ptacenia za gara z wg
stawki 2006r....

Gospodarka remontowa
Drugie 50-lecie dla naszych budynkéw rozpoczeto sie bardzo optymistycznie — w roku
2009 zakonczony bedzie proces termomodernizacji na osiedlu ,Niedzwiadek”
i osiedlu ,Sobieskiego” w Piastowie. Po wykonaniu uzupetniajgcego montazu okien i drzwi
wejsciowych na klatkach schodowych wszystkie budynki na obu osiedlach bedg
zmodernizowane i doprowadzone do porownywalnego standardu technicznego, co powinno
znacznie ograniczy¢ koszty zuzycia energii cieplnej dostarczanej do tych budynkéw. Szkoda
tylko, ze w latach 2001 — 2005 razem z cieptem Spoétdzielni ,uciekto” pare milionow
z tytutlu dotacji na ocieplenia budynkow, ktére moglismy otrzymaé w formie premii
termomodernizacyjnej Skarbu Panstwa... Wystarczyto tylko, by déwczesnym Zarzadom
Spotdzielni chciato sie zlozy¢é wniosek... i schyli¢ sie po lezace na drodze pienigdze...
Gorzej sytuacja przedstawia sie na osiedlu ,Kolorowa”. Peinej termomodernizacji poddano
tam tylko 12 z 39 budynkoéw. Reszta, ocieplona styroblokiem, supremg lub styropianem
0 niewystarczajgcej grubosci czeka na powtdrne prace remontowe w tym zakresie. A nic nie
kosztuje rownie drogo jak powtorny remont...
Przychody funduszu remontowego w latach 2005-2008:

12 000000
10000000 premia )
A termomodernizacyina
o I -
8000 000 i =11 _
. s srodkiz
| — - przeksztatcen praw do lokali
6000000
N . i . " inne
-
4000000 przychody
2000000 odpis
u - | _ na fundusz remontowy

0

2004 2005 20006 2007 2008
Zadtuzenia

Rownie wazng sprawg jest prowadzenie przez Spotdzielnie skutecznej polityki
windykacyjnej. Wg stanu na dzien 31.12.2008r. tgczne zadluzenie w RSM ,Ursus” wyniosto
2.044.612 zt (dane ze sprawozdania za 2008r.) i w stosunku do 31.12.2007r. zmalato tgcznie
0 65.042 zt. Zadluzenie garazy na os. ,Niedzwiadek” — mimo agitacji oséb prowadzacych
spor sagdowy zmalato z 43.143 zt (dane na 31.03.2008r.) do kwoty 17.176 zt na koniec
2008r. (spadek o ok. 250%). Dzieki prowadzonej przez Zarzad Spétdzielni, przy wsparciu
Komisji Windykacyjnych Rad Osiedli i Rady Nadzorczej, intensywnej polityki windykacyjnej
zadluzenie od 2005r. systematycznie spada. Obrazuje to ponizszy wykres
przedstawiajacy zadtuzenie lokali mieszkalnych w latach 2005-2008:
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Sytuacja finansowa Spétdzielni

Badanie przez bieglego rewidenta bilansu Spotdzielni za 2008r. po raz kolejny
potwierdzito bardzo dobrg kondycje finansowg RSM ,Ursus”. W dniu 14.04.2009r. zostata
wydana opinia pozytywna — bez zastrze 2zen. Stwierdzono, ze (...) ,sprawozdanie
finansowe przedstawia rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji
majatkowej i finansowej na 31.12.2008r., jak réwniez wyniku finansowego za rok obrotowy.
Sytuacja finansowa Spotdzielni zostatla oceniona jak o dobra, wszystkie wska zniki
ptynno $ci ulegly zwi ekszeniu i nie ma zagro zen dla kontynuowania dziatalnosci
w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci. Spotdzielnia jest wyptacalna a wska  zniki ksztattuj a
sie powyzej ogodlnie przyj etych wielko $ci.”(..). Bardzo dobrg kondycje Spétdzielni
i efektywne zarzadzanie potwierdzita réwniez lustracja RSM ,Ursus” za lata 2005-2007.

Spotdzielnia podzwigneta sie po recesji z lat 2001 — 2005, kiedy to Zarzady,
ktérym przewodniczyli Pan Marian Paluch i Pan Tadeusz Galicz - mimo wystepujgcych
w Polsce przyjaznych gospodarczo warunkéw ,przejadano” w RSM ,Ursus” wynik
finansowy, az doprowadzono do wystepujacego w latach 2003-2005 ujemnego wyniku
finansowego ogdtem. Od 2005r. sytuacja ulega stopniowej poprawie. Obrazuje to
ponizszy wykres:
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Od 2007r wprowadzono dla Spétdzielni obowi  gzek naliczania i odprowadzania
podatku dochodowego od o0s6b prawnych — za 2008 rok podatek ten wyniost
659 399 zl, co bezpo srednio miato wpltyw na zmniejszenie zysku z tytutu n ajmu lokali
uzytkowych oraz od odsetek z lokat bankowych. Mimo te  go zysk brutto  wyniost a z
3.483.308,19 zt. Po uwzgl ednieniu podatku dochodowego oraz nadwy  zki kosztéw nad
przychodami gospodarki zasobami mieszkaniowymi w w ysoko $ci (- 1. 807.487,49 zt)
pozostat zysk netto w kwocie + 1016 421,70 zt, w t ym proponowane zasilenie
funduszu remontowego w kwocie 793 950 zt.

Jest to najlepszy wynik finansowy brutto, jaki Spétdzielni udato sie osiagnac
w ostatnim dziesiecioleciu dziatalnosci RSM ,Ursus”.



BLEDNE KOtLtO STOWARZYSZENTIA.

12 lutego 2009r. Sad Rejonowy w Warszawie dokonat rejestracji Stowarzyszenia
Uwlaszczenia i Obrony Praw Mieszkancow ,2ursus”. Celem dziatania ww.
Stowarzyszenia — zgodnie z zapisem widniejgcym w wypisie z Krajowego Rejestru
Sadowego — ma by € m. in.: ,1. Popularyzacja ( w tym kolportaz ) praw przystugujacych
lokatorom i czionkom spotdzielni mieszkaniowych, jako srodka zdobywania wiedzy
i kultury prawnej. 2. Podnoszenie poziomu edukaciji spotecznej (...)".

Tymczasem, poczawszy od stycznia 2009r. — jeszcze przed rejestracjg
Stowarzyszenia — czotowi dziatacze tej organizacji na spotkaniach z mieszkancami
osiedla ,Niedzwiadek” w Domu Kultury ,Mi$” prezentowali tylko im znang interpretacje
przepisow prawa spotdzielczego. Pan Jerzy Janicki — wiceprezes Stowarzyszenia
twierdzit, ze ustawa o spoétdzielniach mieszkaniowych weszta w zycie 23 kwietnia 2005r.
( faktyczne wejscie w zycie ustawy — 23 kwietnia 2001r.). Cztery lata bezczynnosci
poprzednich Zarzgdéw w temacie uwtaszczenia mieszkancOw zostaty zatem rozliczone.
P&zniej wspdlnie z Prezesem Stowarzyszenia — Panem Stanistawem Karpezo, cztonkiem
Zarzadu RSM ,Ursus” w okresie od 02.03.2000r. do 31.01.2003r. — na przyktadzie ZPC
,2ursus” straszyli mieszkancow posiadajacych spotdzielcze prawa do lokali, ze
w przypadku upadiosci spotdzielni wejdzie syndyk i zabierze im mieszkania (informacja
nieprawdziwa , gdyz w przypadku, gdy nabywcg majatku upadajacej spotdzielni nie
bedzie inna spdtdzielnia, to prawo lokatorskie z mocy ustawy przeksztatca sie w prawo
najmu, a prawo wiasnosciowe w prawo odrebnej wkasnosci lokalu). Szkoda tylko, ze obaj
Panowie zapomnieli, iz w upadajacych Zaktadach jeden z nich dziatat z ramienia
owczesnej wtadzy, a drugi reprezentowat negocjujgcg w imieniu pracownikow

Pan Stanistaw Karpezo — bedac czionkiem Zarzadu Spotdzielni razem z Panem
Marianem Paluchem (Prezes Zarzadu od 07.2000 r. do 06.2002 r.) i Stefanem
Matkowskim (cztonek Zarzgadu od 04.2000 r. do 09.2001 r.) wydali 144.454,42 zt na
zlecenie podziatdbw geodezyjnych nieruchomosci po obrysie budynkéw, nie zapewniajac
mieszkancom tworzonych nieruchomosci dojscia do ulicy. Prace te kontynuowat
Pan Tadeusz Galicz. (Prezes Zarzadu od 07.2002r. do 08.2005r.). Podziat taki, jako
absurdalny w swojej tresci, musiat by¢ zaniechany, a prace rozpoczeto od nowa.

Koronnym argumentem braku dbatosci o dobro spétdzielcow lansowanym przez ww.
na zebraniach z mieszkancami jest brak aktualizacji statutu Spoétdzielni. Tymczasem na
Zebraniu Grupy Czionkowskiej w dniu 02.04.2008r. w ramach ztozonych wnioskow (wnioski
nr 10 i nr 24 do wgladu w Spotdzielni) Pan Jerzy Janicki i Pan Marian Paluch zadali, aby
projekt zmian Statutu, opracowany przez Komisje Organizacyjno — Samorzgdowg Rady
Nadzorczej RSM ,Ursus”, dzialajgcg pod kierownictwem Pana Mariana Grotek, przy udziale
radcy prawnego Spétdzielni, na Zebraniu Przedstawicieli odrzuci¢ w catosci. Protokot Komisiji
Whnioskowej podpisany przez Panie Elzbiete Kosznik i Bozene Polak — Suchy do wgladu
w Spétdzielni... Czyzby Panowie znéw zapomnieli, ze to oni byli tegoz sprawcami ?...

Na zebraniu mieszkancéw budynkéw Keniga 8, 10, 12 w dniu 13 maja 2009r. Pan
Jerzy Janicki prezentowat rzekomy wyrok Sadu Okregowego w Warszawie, moéwigc
nieprawde zgromadzonym, ze moznha przeksztalcic prawo lokatorskie w prawo
wlasnosciowe, gdy spotdzielnia posiada prawo wilasnosci lub prawo uzytkowania
wieczystego gruntu. Zarzad RSM ,Ursus” dotart do tego dokumentu (dotyczy on WSBM
»,Chomiczéwka”) i pod rygorem odpowiedzialnosci karnej stwierdza, ze omawiany przez
Pana Jerzego Janickiego wyrok (a tak naprawde postanowienie Sadu — a nie wyrok) brzmi:
(...) »uchyli¢ odmowe dokonania czynnosci notarialnych polegajacych na sporzadzaniu
uméw (...)". Pozostaje pytanie: czy to omytka Pana Jerzego Janickiego jako skutek
nieznajomosci prawa czy celowe wprowadzanie w btgd mieszkancéw RSM ,Ursus” majace
na celu podwazenie wiarygodnosci Rady Nadzorczej i Zarzadu Spoéidzielni. Przyktadoéw
mozna mnozy¢ bez konca...

Na zorganizowanym w dniu 20 maja 2009r. w Szkole Po dstawowej nr 11
spotkaniu cztonkowie Zarz adu ww. Stowarzyszenia agitowali Pa nAstwa do poparcia ich
kandydatur w najbli zszych wyborach do Rady Nadzorczej Spotdzielni. Pa  nstwa ocenie
pozostawiamy wybor decyzji w tej sprawie — czy chce  cie Painstwo mie ¢ w Radzie
takich cztonkow, ktérzy od ponad 6 m-cy swoim dziat aniem wprowadzaj g Was w bt ad.

Warszawa, czerwiec 2009r. Opracowano na zlecenie Zarzagdu RSM ,Ursus”




