SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI RADY OSIEDLA ,,SADYBA”

KADENCJI 2010/2011

W sktad Rady Osiedla Sadyba MSM ,, Energetyka” kadencji 2010/2011 wchodzily 24 osoby:
Ludmita Bahdaj (2010-2014), Stanistawa Bak (2009-2013), Jan Bieda (2009-2013), Ryszard
Bombata (2008-2012), Janusz Chmielewski (2010-2014), Malgorzata Chojnacka (2008-
2011), Andrzej Cieplinski (2010-2014) - w Radzie Osiedla byt do lipca 2010 r., Wojciech
Czapski (2009-2013), Anna Dmowska (2008-2012), Janusz Gajda (2007-2011), Jan
Garbarczyk (2007-2011), Maria Kaszynska (2007-2011), Gabriela Koziarska (2008-2012) - w
Radzie Osiedla byla do wrzesnia 2010 r., Zbigniew Mordasewicz (2008-2012), Wiestaw
Nowak (2010-2013), Krzysztof Pawlowski (2009-2013), Marek Potkanski (2010-2014),
Adam Przybylski (2008-2012), Maria Rosotowska (2007-2011), Zdzistaw Rothe (2007-2011),
Andrzej Szwaranowicz (2010-2014), Barbara Szymanska (2009-2013), Ryszard Szymczak
(2009-2012), Zofia Zwolinska (2010-2014).

W sktad Prezydium Rady weszli:

* Maria Rosotowska — przewodniczaca,

= Zbigniew Mordasewicz — zastgpca przewodniczacej,

* Wojciech Czapski — zastgpca przewodniczace],

* Gabriela Koziarska — sekretarz (do wrzesnia 2010 r.),

» Wiestaw Nowak  — sekretarz (od listopada 2010 r.).

Powolane zostaly nastgpujqce komisje, ktorych przewodniczqcy weszli rownie; w sklad
Prezydium Rady Osiedla:

» Komisja Rewizyjna — przewodniczacy — Andrzej Szwaranowicz,

= Komisja Techniczno-Eksploatacyjna — przewodniczacy Adam Przybylski,

= Komisja Zagospodarowania Przestrzennego — przewodniczaca Maria Kaszynska,

» Komisja Samorzadowa — przewodniczacy Wiestaw Nowak,

» Komisja Kultury — przewodniczacy Krzysztof Pawlowski,

» Komisja Windykacyjna - przewodniczacy Jan Bieda,

» Komisja ds. Wniesionych — przewodniczacy Marek Potkanski.

W Radzie Nadzorczej MSM ,,Energetyka” 7 ramienia Osiedla Sadyba w okresie 2010/2011
pracowali:

Anna Dmowska (2008-2011) - II kolejna kadencja, Janusz Gajda (2009-2012) - II kolejna
kadencja, Barbara Szymanska (2008-2011) - I kadencja, Maria Rosotowska (2010-2013) - 11
kolejna kadencja, Adam Przybylski (2009-2012) - I kadencja, Zdzistaw Rothe (2007-2011) - I
kadencja.

ZADANIA REALIZOWANE PRZEZ RADE OSIEDLA
KADENCJI 2010/2011

W kadencji Rady Osiedla odbylo si¢ 11 zebrah plenarnych, poprzedzonych zebraniami
prezydium i komisji, na ktorych przygotowywane byty materialy 1 tematy do omowienia.

Najwazniejszymi tematami, ktorymi zajmowata si¢ Rada Osiedla kadencji 2010/2011
w ramach obowiazkow statutowych, byty:

= ocena wykonania przez Administracj¢ Osiedla planu gospodarczo-finansowego za
poszczegbdlne kwartaty 2010 r.;



= uchwalenie planu gospodarczo - finansowego Osiedla Sadyba na 2011 rok;

= spoleczna kontrola w zakresie eksploatacji zasobéw lokalowych terendw 1 majatku
Spoétdzielni w Osiedlu;

= opiniowanie struktury organizacyjnej, a takze kandydatow na stanowiska kierownicze w
Administracji Osiedla;

= inspirowanie dzialalno$ci spolecznej, wychowawczej, kulturalnej i sportowej na terenie
Osiedla;

= ocena wykonania przetargdw na roboty osiedlowe.

= kontrola prawidlowosci ustalania oplat za lokale mieszkalne 1 uzytkowe, a takze
wspolpraca z Administracja Osiedla 1 Zarzadem Spoéildzielni w zakresie dziatan
windykacyjnych;

= ocena realizacji wybranych uméw zawartych przez Administracje Osiedla w okresie
sprawozdawczym;

= opiniowanie zagospodarowanych pomieszczen gospodarczych, lokali uzytkowych, a takze
terenow osiedlowych;

= ocena 1 sposob realizacji wnioskow z Zebrania Osiedlowego 1 Walnego Zgromadzenia
Czlonkoéw Spotdzielni;

W ramach dziatalnos$ci statutowej Rada Osiedla podjeta 9 uchwal. Zaopiniowata 91
wnioskOw oraz przyjela 4 stanowiska. Do najwazniejszych naleza:

e w sprawie sprawozdania z wykonania planu gospodarczo-finansowego za I pdtrocze
2010 r.;

e w sprawie dziatania wtadz MSM ,,Energetyka” wobec Osiedla Sadyba;

e w sprawie uwag do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Sadyby
P6nocnej (w zataczeniu);

e w sprawie rozliczenia kosztow eksploatacji nieruchomosci na Osiedlu Sadyba.

Stanowiska, uchwaty oraz protokoty Rady Osiedla Sadyba MSM Energetyka umieszczane
sa w internecie na stronie www.aosadyba.msmenergetyka.pl.

Do Rady Osiedla wptyngly 903 pisma, glownie w sprawach remontéw 1 rozliczen
kosztow.

Rada wystosowata 346 pism, w ponad 60 przypadkach udzielono wyczerpujacych
wyjasnien merytorycznych. Rada Osiedla zwracata si¢ do Rad Doméw-Nieruchomosci m.in.
0 opini¢ w sprawie poprawy bezpieczenstwa 1 estetyki, w sprawie uwag do planu
miejscowego. Pisma dotyczyty rowniez spraw konfliktowych 1 in. Pozostale pisma zwigzane
byty z konieczno$cia podejmowania dzialan interwencyjnych, a takze uzyskania wyjasnien.
W  sprawach skierowanych do wiadomosci Rady Osiedla, poszczegdlne komisje
merytorycznie sprawowaly nadzor nad realizacja postulatow zawartych w pismach lub nad
udzieleniem wyczerpujacej odpowiedzi przez Administracjg¢ Osiedla.

Nadal niezadowolenie mieszkancow powoduje sposob rozliczania oplaty za uzytkowanie
wind 1 wywo6z $miect, (§ 60 pkt 2 Statutu Spotdzielni). Mieszkancy domagaja si¢ zmiany tego



zapisu 1 powrotu do poprzedniego sposobu rozliczania. Aby tego dokona¢ konieczny jest
aktywny udzial 1/40 ogoélnej liczby uprawnionych do glosowania czlonkow spoldzielni w
Walnym Zgromadzeniu Czlonkow i glosowanie za taka zmiang. Juz rok temu Rada
Osiedla przygotowala w tej sprawie projekt uchwaly do przedyskutowania na Zebraniu
Osiedlowym. Niestety, z powodu zbyt niskiej frekwencji uchwaty w tej sprawie na Walnym
Zgromadzeniu Cztonkoéw nie mozna byto podda¢ pod glosowanie.

Inne dziatania Rady Osiedla to m.in. udzial w posiedzeniach i1 debacie publiczne;,
poswigconych  powtérnie  wylozonemu miejscowemu  planowi  zagospodarowania
przestrzennego Sadyby Poinocnej. Rada Osiedla zglosita w imieniu mieszkancéw uwagi do
tego planu, a takze aktywnie uczestniczyla w zbieraniu podpiséw mieszkancow pod uwagami,
pod ktoérymi podpisaty si¢ 744 osoby! Uwagi te zostaly przekazane na r¢ce Prezydenta m.st.
Warszawy. Do czasu przyjecia sprawozdania nie ogloszono sposobu rozpatrzenia
zgloszonych przez nas uwag. O dalszych dziataniach w tej sprawie Rada Osiedla bgdzie
informowac¢ na biezaco.

Inne dziatania Rady Osiedla to:
Nadzér nad gospodarowaniem finansami Osiedla
Uchwala nr 6/12/2010 Rada Osiedla przyjeta plan gospodarczo — finansowy na 2011 rok.

Okres$la on podstawowe zadania w wymiarze finansowym, ustala zmiany stawek
miesi¢cznych optat za lokale, obowiazujacych od 1 stycznia 2011 roku i opiniuje strukturg
organizacyjna Administracji Osiedla. Plan rzeczowy obejmuje remonty w 2011 roku w
rozbiciu na poszczego6lne budynki.

Staly nadzor nad rozliczaniem kosztow, a takze prawidlowoscia zawieranych uméw
sprawuja z ramienia Rady Osiedla Komisja Rewizyjna 1 Komisja Techniczno -
Eksploatacyjna. Niestety, mimo nieprzyj¢cia przez Radg¢ Osiedla poprzedniej kadencji
sprawozdania z dzialalno$ci Administracji Osiedla za 2009 rok, spowodowanego m.in.
licznymi blgedami ksiggowymi, co znalazlo rowniez potwierdzenie w materialach
otrzymanych przez Rady Domoéw-Nieruchomosci na spotkaniach zorganizowanych przez
Rade Osiedla, Administracja do dnia oddania materialow do druku bledow tych nie
poprawila. Rowniez na stanowisko Rady Osiedla w tej sprawie Administracja do dnia
dzisiejszego nie odpowiedziata.

W zwiazku z bledami ksiggowania, w poprzedniej kadencji Rady Osiedla Kierownik
Osiedla ztozyl do Zarzadu Spoidzielni wniosek o przeprowadzenie kontroli ksiggowan.
Whniosek ten nie zostal do dnia dzisiejszego zrealizowany. Kolejny wniosek Kierownika
Osiedla skierowany do Zarzadu Spoidzielni dotyczyt odwotania ze stanowiska gldéwnej
ksiggowe] Osiedla Sadyba, wniosek ten rOwniez nie zostal przez Zarzad Spoédldzielni
zrealizowany. W piSmie Zarzad stwierdzit: ,,(...) Zarzqd uznal przedlozone wnioski za
niezasadne i pochopne, a ich ewentualnq realizacje jako mogaqcq stworzy¢ zagrozenie dla
prawidlowego funkcjonowania Osiedla ,,Sadyba”, a co za tym idzie dla calej Spotdzielni”.

Przeszkoda w sprawnym funkcjonowaniu Osiedla Sadyba nie tylko w ostatnim okresie,
ale 1 w latach ubiegtych, byla jako$¢ obstugi prawnej. Zastrzezenia w tej sprawie zglaszane sa
od lat nie tylko na szczeblu osiedlowym, ale rowniez przez cztonkow Rady Nadzorcze;.
Obstuga prawna Osiedla Sadyba jest niewystarczajaca i1 niedoskonata, opinie prawne sa
czgsto przygotowywane bez przeprowadzania rzetelnej analizy dokumentéw. W wigkszosci
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nie zawieraja one propozycji rozwiazan do ewentualnego rozwazenia 1 wyboru przez Osiedle
najlepszego rozwiazania. Potwierdzeniem negatywnej oceny wspotpracy Osiedla z Zespotem
Radcow Prawnych Zarzadu MSM Energetyka sa ponizsze przykilady:

e W sprawie nieprawomocnego wyroku sadowego o stwierdzenie niezasadnosci podwyzek
oplat czynszowych Radca Prawny Zarzadu Spoidzielni zwrocit si¢ pismem do Kierownika
Administracji Osiedla ,,0 zajecie stanowiska w sprawie, a w szczegolnosci o decyzje w
sprawie skfadania apelacji.” Sad orzekl, ze podwyzka byla niezasadna, poniewaz Spétdzielnia
nie potrafita udowodni¢ wysokosci podwyzki i dostarczyta dokument niepodpisany przez
osoby upowaznione do reprezentacji Spotdzielni. Czy decyzjg w sprawie oczywistej apelacji
usuwajacej wytknigte przez Sad bledy ma podjac¢ Kierownik Administracji Osiedla ?

o W sprawie ciagnika ,,Zespol Radcow Prawnych Zarzqdu wyjasnia, ze nalezy zlozZyc
sprzedawcy oswiadczenie o odstqpieniu od umowy”. Tekst o$§wiadczenia przygotowatl na
podstawie materialdow z internetu inspektor ds. zieleni Administracji Osiedla. Zesp6t Radcow
w swojej opinii zapomniat doda¢, ze o$wiadczenie to powinien ztozy¢ Zarzad Spoéidzielni,
poniewaz to on reprezentuje Spoldzielni¢ na zewnatrz. Administracja Osiedla przekazala
Zarzadowi gotowy tekst do podpisania przez dwdch cztonkéw Zarzadu Spoédidzielni.

e W sprawie remontu dachu Konstancinska 3a 1 3b Zarzad Spoldzielni w pisSmie do
Kierownika Administracji Osiedla zwraca si¢ o przeprowadzenie analizy opinii prawnej
sporzadzonej przez zewngtrzna kancelarig. Opinia prawna powinna dotyczy¢ ewentualnos$ci
naruszenia praw autorskich. W kolejnym pi§mie Zarzad Spoéldzielni wyjasnia, ze mial na
mys$li wypracowanie stanowiska co do rodzaju pokrycia dachu. Korespondencja trwa, dach
nadal przecieka, a sprawa zajat si¢ inspektorat nadzoru budowlanego.

e W sprawie bezumownego zajgcia terenu przez stacje paliw Orlenu Zarzad Spotdzielni
zwraca si¢ w pismie do Kierownika Administracji Osiedla ,, 0 dokonanie wspolnie z Radq
Osiedla Sadyba analizy mozliwych rozwiqzan. Analiza ta winna obejmowacé mozliwg do
przyjecia weryfikacje warunkow finansowych zwiqzanych z dzierzawq rozpatrywanych
terenow ale takze ewentualng kwestie warunkow na jakich dopuszczalne byloby ustanowienie
na tych terenach stuzebnosci gruntowej”. Czy problem bezumownego korzystania z terenow,
za ktore koszty ponosza mieszkancy naszego Osiedla, powinien by¢ wyjasniany przez
Administracje Osiedla wspolnie z Rada Osiedla ?

e Urzad Dozoru Technicznego ponad 3 miesiace temu wylaczyl z eksploatacji wind¢ w
budynku Bonifacego 89. W wyniku pomiarow stwierdzono, ze w trakcie remontu
zamontowano niewtasciwa cze$¢, ktéra musi by¢ wymieniona. Wykonawca stwierdzil, ze nie
wymieni czgsci, dopdki nie otrzyma zwrotu kaucji gwarancyjnej. W piSmie Radcy Prawnego
Zarzadu Spotdzielni do Kierownika Administracji Osiedla napisano, ze ,,W tej sytuacji prosze
o wyjasnienie przyczyny braku zwrotu wszystkich kwot zabezpieczenia nalezytego wykonania
umowy.”

e Innym przykltadem jakosci obstugi prawnej jest opinia w sprawie usunigcia
przedmiotow zastawiajacych drogi komunikacyjne: ,, Natomiast w przypadku przedmiotow
pozostawionych na drogach komunikacyjnych proponuje wiqczy¢ do dziatania Rade Domu i

ostrzec zarowno Rade Domu jak i mieszkancow, ze w przypadku ukarania Administracji karq

grzywny, grzywnq tq zostanq obciqzeni mieszkancy odpowiedzialni za niewykonanie polecen
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Administracji.” Czy wedhig Dzialu Prawnego Zarzadu Spoidzielni, jezeli Administracja
Osiedla nie radzi sobie z zastawionymi korytarzami, to Rady Doméw-Nieruchomosci maja

wynie$¢ to wszystko na wiasnych plecach?

W tej sytuacji przyjety przez Rad¢ Osiedla na posiedzeniu w dniu 13 grudnia 2010 r., z
udzialem Prezesa Zarzadu Spoldzielni, wniosek Administracji Osiedla o zatrudnienie na
Osiedlu radcy prawnego byt catkowicie uzasadniony. Rada Osiedla nadal uwaza, ze
zatrudnienie radcy prawnego na Osiedlu jest konieczne. Na posiedzeniu w dniu 7 marca 2011
r. ponownie poparfa wniosek Administracji Osiedla.

Jednak Zarzad MSM Energetyka w piSmie z 18 marca 2011 r. nie wyrazil zgody na
$wiadczenie pomocy prawnej Osiedlu Sadyba, argumentujac m.in. ze obstuga prawna
Spoldzielni, a wigc nalezy rozumieé, ze rowniez Osiedla Sadyba, jest przypisana do Biura
Zarzadu.

Jak wyglada ta obstuga 1 jakie sg jej efekty wykazaliSmy powyzej na kilku przyktadach.

Od blisko dwoch lat, zdaniem Rady Osiedla, wystepuja rowniez problemy z
dzialalnos$cia pionu finansowo — ksiggowego Administracji Osiedla Sadyba. Rada Osiedla
zesztej kadencji nie przyjeta sprawozdania z wykonania zadan gospodarczych za 2009 rok ze
wzgledu na zastrzezenia co do sposobu ksiggowania kosztoéw. We wrze$niu ub. roku
Administracja Osiedla Sadyba, realizujac po raz pierwszy w historii, obowiazek natozony w
art.4 ust.4.1 pkt.1 Ustawy o spodldzielniach mieszkaniowych, z aktywnym udzialem Rady
Osiedla opracowata dla kazdego budynku zestawienie przychodow i kosztow eksploatacji w
2009 roku. Zestawienia te zostaly oméwione 1 przekazane Radom Domow-Nieruchomosci na
zorganizowanych przez Radg Osiedla Sadyba spotkaniach pod koniec 2010 roku. Juz w
trakcie tych spotkan zglaszano uwagi 1 prosby o wyjasnienia niektérych, zdaniem
zglaszajacych, nieprawidtowo wyliczonych kosztow.

Przeprowadzona przez Radg Osiedla Sadyba analiza danych zawartych w tych
zestawieniach wykazala, ze np. w grupie tzw. pozostalych kosztéw zarzadzania ogolnego
Osiedlem, przypadajacych na metr kwadratowy powierzchni lokalu, wystgpuja znaczne
roznice. Chociaz ze wzgledu na stosowane zasady rozliczen, koszty te powinny by¢
identyczne we wszystkich nieruchomosciach, to koszty te w 2009 roku wynosity od 0,33
zt/m* miesigcznie (Korczynska 5) do 0,58 zl/m? miesigcznie (Sobieskiego 66 1 66a).
Poréwnujac dwa przyktadowe budynki o identycznej powierzchni uzytkowej: Bonifacego 87
(2505,0 m? pum), gdzie koszt ten wynosit 0,42 z¥/m? miesigcznie 1 Sobieskiego 66 (2505,0 m?
pum) gdzie koszt ten wynidst 0,58 zI/m? miesigczne, widzimy rowniez istotne roznice.

Nieprawidlowosci w ksiggowaniu wystgpuja rowniez, zdaniem Rady Osiedla Sadyba, w
innych pozycjach:

e koszty energii elektrycznej dzwigow: poszczegdlne nieruchomos$ci w 2009 roku
obciazone zostaty kosztami energii elektrycznej dzwigdw niezaleznie od liczby oséb, ktore
z tych wind korzystaly 1 powyzsze koszty generowaly. Po stronie kosztow w
poszczegbdlnych budynkach wystepuja trzy kwoty: 8 887,50 zt; 8 812,61 zt 17 998,75 zt. W
zwiazku z powyzszym, koszt za energi¢ elektryczna za dzwigi przypadajacy na 1 osobg
wahat si¢ od 2,27 zt do 9,50 zl miesigcznie.



e koszty firm sprzatajacych tereny ogolne: koszt wynosit od 0,01 zl/m? do 0,21 zl/m?
miesigcznie; przykladowo budynki Sobieskiego 66 1 Sobieskiego 66a o tej samej
powierzchni (2505,0 m? pum) zostaly obciazone odpowiednio kwotami: 6 332,83 zi i
6 392,68 zt, co daje 0,21 zV/m? miesigcznie. Porownywalny budynek Konstancinska 7a
(2543,0 m? pum) zostal obciazony za to samo sprzatanie kwota 770,12 zt, co daje 0,03
z¥m? miesigcznie.

e koszty energii elektrycznej budynku Urle 7: budynek zostat obciazony ujemnym (!!!)
kosztem energii elektrycznej minus 215,87 zl, czy to oznacza, ze w budynku
zainstalowano baterie stoneczne?

e koszty ochrony budynku Konstancinska 3b: budynek zostal obciazony kwota 5 976,00
zt za ochron¢ nieruchomosci, chociaz nie posiadal i do dnia dzisiejszego nie posiada
ochrony.

Wyjasnienia wymaga rowniez informacja o przekroczeniu zaplanowanych kosztow za
2010 rok w pozycji konserwacja dZzwigéw w nawiazaniu do ujemnego stanu na GZM
Osiedla Sadyba, zawarta w sprawozdaniu Zarzadu z dziatalnosci Spotdzielni w 2010 r.

W zwiazku ze stwierdzonymi rozbiezno$ciami pomigdzy dekretacja kosztow a stanem w
systemie finansowo-ksieggowym indywidualnie dla budynkow, Kierownik Administracji
Osiedla Sadyba pismem z dnia 22 lutego 2010 r. zwrécit si¢ do Zarzadu Spotdzielni o
przeprowadzenie kontroli ksiggowan. Kontrola ta jednak do dnia dzisiejszego nie zostata
przeprowadzona.

W sprawie powyzszych nieprawidlowosci Rada Osiedla przyjela stanowisko, jednak
do dnia oddania materialu do druku nie zostaly one poprawione i wyjasnione. Chociaz w
przyjetym stanowisku skontrolowanie i skorygowanie rozliczenia kosztow za 2009 rok
bylo warunkiem bezwzglednym przyjecia przez Rade Osiedla sprawozdania
finansowego za 2010 rok, do dnia dzisiejszego ani Zarzad ani Administracja Osiedla na
stanowisko Rady Osiedla nie zareagowaly.

Dodatkowo, w ostatnim czasie zaniepokojenie Rady Osiedla wzbudzit fakt, ze w 2010
roku, na naszym osiedlu wzrosto do ponad 500 tysigcy ztotych saldo nieruchomosci z
yjemnym saldem — saldo ujemne maja 23 nieruchomos$ci na 50. Oznacza to, ze te
nieruchomosci maja za niskie przychody na pokrycie swoich kosztow. Wyrywkowa analiza
danych dla nieruchomosci z najwigkszym saldem ujemnym doprowadzita do wniosku, ze
przyczyna najprawdopodobniej sa m.in. bledy w ksiggowaniu kosztow na poszczeg6dlne
nieruchomosci.

Przekazane Radzie Osiedla kolejne wyjasnienia zawieraja nadal niezgodno$ci w
porownaniu z materialami zrodlowymi.

W sprawozdaniu za 2010 rok pojawily si¢ kolejne nieScislosci konieczne do
wyjasnienia przed przyjeciem sprawozdania przez Rade Osiedla. Wyjasnienia
wymagaja np. réznice pomiedzy zestawieniami faktur a zaksieggowanymi w kosztach
liczbami lub wigkszy niz wynikajacy z wartoSci gruntu koszt uzytkowania wieczystego.

Niewyjasnione i niezatatwione sprawy z lat ubiegtych



Konstancinska 3a, 3b

To dobitny przyktad korespondencyjnego ping-ponga, ktory sprawy nie zatatwia, a koszty

takiego dziatania, a wlasciwie jego braku, w konsekwencji ponosza mieszkancy.

Juz w 1998 roku (pismo AO-4/2510/TR/MN/98 z dnia 17.12.1998 roku)
Administracja Osiedla pisala do Rady Domu Konstancinska 3a: ,ustalenia zwiazane z
przeciekajacym stropem garazu, poszyciem dachu, wadliwymi obrobkami blacharskimi oraz
peknigciami elewacji podejmowane sa w dalszym ciaggu na forum Zarzadu MSM

,Energetyka” i zdecydowano o dalszym usuwaniu usterek przez Wykonawce budynku”.
Mingto 13 lat i jakie$ 5 segregatorow pism, a w sprawie przeciekajacych obrobek, pekajace;j
elewacji itd.,.. nic si¢ nie zmienilo, oprocz jednego. W migdzyczasie zamieniono si¢
kompetencjami. Tym razem rol¢ Biura Prawnego Zarzadu peini Administracja Osiedla.
Zarzad Spoétdzielni pisze do Administracji Osiedla: ,,czy administracja (...) poddala analizie
opini¢ prawna dotyczaca ryzyka naruszenia praw autorskich projektantéw budynku”.

W jednym z kolejnych pism: ,,Zarzad stwierdza, ze przyje¢te na spotkaniu ustalenia
zmierzajace do negocjacji 1 podpisania umowy z projektantami budynku na opracowanie
projektu technicznego remontu dachow sa wlasciwymi dziataniami”. Nasuwa si¢ pytanie: jaka

jest w tym wszystkim rola Zarzadu Spotdzielni?

Nadal pozostaje nierozstrzygnigta sprawa wymiany wewnetrznych linii zasilajacych
(tzw. WLZ). Mimo wielu pism Rady Osiedla o przedstawienie jednoznacznego stanowiska -
sprawa pozostaje niewyjasniona 1 nierozstrzygni¢ta do dzisiaj, a stanowiska Zarzadu
Spoétdzielni 1 Administracji Osiedla sa ze soba sprzeczne.

Wymiana wewngtrznych linii zasilajacych (WLZ) zostala wykonana w latach 2006-
2007 ogotem w 17 budynkach Osiedla ,,Sadyba”, a taczny koszt tych robdt wynidst
727 805,42 71.

Wykonane prace polegaly gtéwnie na zastapieniu instalacji przewodow aluminiowych
przewodami miedzianymi, bez istotnego zwigkszenia obcigzalnosci instalacji, a takze bez
zainstalowania ~wymaganych woOwczas obowiazujacymi przepisami  wylacznikow
pozarowych. Nie sporzadzono takze dokumentacji powykonawczej, wymaganej przez
warunki umowy, a mimo to prace zostaly odebrane. To, ze prace zostaly wykonane
niezgodnie z obowigzujacymi wowczas normami oraz warunkami technicznymi, zostato
stwierdzone dopiero w trakcie pigcioletnich przegladow instalacji elektrycznych, ktore
zostaty przeprowadzone w poszczegdlnych budynkach w lutym 1 marcu 2009 r.

Zarzad MSM , Energetyka” byl informowany przez Administracje Osiedla ,,Sadyba”
o nieprawidtowosciach wykonania wymiany WLZ (np. w budynku Korczynska 6, pismo AO-
4/497/wT/WK/10 z dnia 15.04.2010 r.).

Istota problemu polega na tym, ze:

e mieszkancy budynkoéw, w ktérych w latach 2006-2007 dokonano wymiany WLZ-
wedlug Administracji Osiedla w sposOb niezgodny z przepisami, a kosztami



obciazono mieszkancdéw, nie godza si¢ na ponowne ich obcigzanie kosztami kolejne;j
wymiany WLZ;

e koszty wymiany WLZ (laczne, szacunkowe) we wspomnianych 17 budynkach
wyniosa 1 880 000 zt, przy czym koszt wymiany w poszczegolnych budynkach sigga
200 000 zt, co przekracza odpisy remontowe w okresie 3-4 lat.

Problemem jest rowniez zaciagnig¢cie na ponowna wymiang WLZ w 17 budynkach
pozyczki z Centralnego Funduszu Remontowego, gdyz aktualnie obowiazujace przepisy
wymagaja sptaty pozyczki w okresie 3 lat.

Konieczne jest uzgodnienie pomigdzy Zarzadem Spotdzielni a Administracja Osiedla
jednoznacznego 1 ostatecznego stanowiska oraz ewentualne podjecie dalszych dziatah w
sprawie. Dalsze przedluzanie rozstrzygnigcia tej sprawy oraz przerzucanie decyzji na Rady
Doméw-Nieruchomosci, na ktérych wymusza si¢ podjecie decyzji w sprawie ponownego
sfinansowania robdt juz wykonanych 1 sfinansowanych przez mieszkancow w latach
ubieglych, jest zdaniem Rady Osiedla niedopuszczalne.

Dziatalnos¢  komisji  powotanych przez Rade Osiedla
kadencji 2010/2011

Komisja Rewizyvjna

Komisja zajmowala si¢ przede wszystkim ocena dziatalnosci finansowej Administracji
Osiedla, zgtaszajac odpowiednie wnioski na posiedzeniach plenarnych Rady Osiedla.

Gléwnymi tematami prac Komisji byta dzialalno§¢ wynikajaca ze zobowigzan statutowych:

e ocena planu remontow Osiedla na 2011 rok ze zwrdceniem uwagi, ze podane terminy
realizacji dotycza jej zakonczenia;

e ocena planu gospodarczo-finansowego Osiedla na 2011 rok i uchwalenie stawek
czynszowych;

e ocena wykonania finansowego 1 rzeczowego planu Osiedla w poszczegdlnych
kwartatach roku 2010 1 w catym roku 2010 z uwzglednieniem faktur za wykonane
prace;

e ocena korekty planu prac og6lnoosiedlowych;

e analiza kosztow wlasnych dziatalnosci Administracji Osiedla z uwzglednieniem
kosztow dzialania Rady Osiedla i Rad Domow-Nieruchomosci;

e ocena uméw pod katem zabezpieczenia interesOw czionkoéw Osiedla przez
odpowiednie sformutowanie uméw z podwykonawcami ustug na rzecz Osiedla oraz ich
egzekwowanie;

e ocena postgpu splat zadluzen w funduszu remontowym przez budynki;

e analiza stawek czynszowych dla lokali ustugowych oraz okreslenie stawek dla lokali
,hon profit” wedtug kosztow wiasnych;

e opiniowanie wnioskow Administracji Osiedla dla Rady Osiedla;
e biezaca kontrola realizacji uchwat Rady Osiedla.

Ponadto zajmowano si¢ analiza nastepujacych zagadnien:
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e zasady wspolpracy migdzy Administracja Osiedla 1 Zarzadem Spoétdzielni;

e zasady wspotpracy Rad Domoéw-Nieruchomosci z Administracja Osiedla;

e priorytety ogdlnoosiedlowych prac remontowych;

e wnioski mieszkancéw na Zebraniu Osiedlowym oraz postgp w ich realizacji;
e uporzadkowanie zasad dziatania parkingdw spotecznych na Osiedlu;

e stan zaawansowania umowy z firma Elart;

e uruchomienie ponownego ujecia wody oligocenskiej;

wykorzystanie Centralnego Funduszu Remontowego 1 zasadnos¢ jego wykorzystania
do celow inwestycyjnych.

Nadal wymagaja wyjasnienia ponizsze zagadnienia:
e zharmonizowanie wspOlpracy z Zarzadem Spoéldzielni;

e weryfikacja rozliczen budynkowych kosztow eksploatacji, poprawa bledow z lat
ubiegtych;

uporzadkowanie zasad dziatania parkingdw spotecznie strzezonych na osiedlu;

uporzadkowanie wspolpracy z firma ELART;

okreslenie realnych stawek czynszowych non profit, niezbedne do analizy
rentownos$ci najmu poszczegolnych lokali uzytkowych.

W konkluzji oceniono dobrze stan finansow Osiedla, chociaz krytycznie odniesiono si¢ do
rozliczen przedstawianych Radzie Osiedla w materialach sprawozdawczych Administracji
Osiedla w 2010 roku. W zwiazku z tym, Komisja Rewizyjna zglaszata liczne uwagi 1 wnioski.
Zgodnie z obecnie obowiazujacymi przepisami, konieczne jest rozliczanie indywidualne
nieruchomosci, 1 to nie tylko remontdw, ale rowniez kosztow eksploatacji. Niestety, mimo
licznych uwag, zglaszanych przez Rad¢ Osiedla podczas posiedzen komisji 1 plenum, nadal
wnioski Rady Osiedla dotyczace btednych rozliczen za 2009 i1 2010 rok nie zostaty
uwzglednione. Nadal brak jest rzetelnego rozliczenia kosztow poszczegdlnych
nieruchomosci, w tym kosztow garazy. Nie wyjasniono réznic w rozliczeniach kosztow, ktore
dla wszystkich nieruchomosci powinny by¢ jednakowe.

W zwiazku z powyzszym, Komisja wnioskowala o poprawg organizacji pracy w pionie
Glownego Ksiggowego.

Komisja zajmowala si¢ rowniez dokonana przez Zarzad Spoldzielni surowa ocena
Kierownika Administracji Osiedla Sadyba, szczegoélnie dotyczaca wykonania planow
remontoéw w latach poprzednich. Komisja nie zgodzita si¢ z ta ocena z uwagi na czynniki
obiektywne takie jak: brak mozliwosci uzgodnien zakresu remontow z Radami Doméw-
Nieruchomos$ci we wilasciwym czasie, a takze sposobu ich finansowania. Komisja uwaza
wigc, ze ocena obecnej pracy Kierownika bedzie racjonalna po rozliczeniu remontow za
pierwsze potrocze 2011 roku.

Komisja Techniczno-Eksploatacyijna

W okresie sprawozdawczym gltdéwne tematy pracy Komisji to:
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analizy poréwnawcze skutkéw (glownie finansowych) wprowadzenia w zycie od
sezonu grzewczego 2009/2010 nowego regulaminu rozliczania kosztow centralnego
ogrzewania;

e krytyczne uwagi opracowywane w trakcie dyskusji 1 zgloszone do sprawozdan z
wykonania planu gospodarczo-finansowego za pierwsze potrocze 2010 roku oraz za 3
kwartaty 2010 roku, a takze ustalenie priorytetow prac ogdlnoosiedlowych w planie
roku 2011 oraz dalsza dyskusja krytyczna nad planem na rok 2011;

e udziat czlonkow Komisji w pracach komisji przetargowych;
e remonty chodnikow - przesunigcie planowanych terminow ich wykonania;

e kompleksowy projekt oswietlenia osiedla — nadzoér nad kolejnymi etapami
opracowania. Na 2011 rok zaplanowano uzyskanie koniecznych, wymaganych prawem
zgdd 1 zezwolen;

e uruchomienie studni oligocenskiej — state monitorowanie dziatan Administracji
Osiedla;

e opracowanie dodatkowej informacji dla mieszkanhcow o glownych zmianach w
regulaminie rozliczen kosztow centralnego ogrzewania. Informacja ta zostata
umieszczona na stronie internetowej Osiedla;

e opracowanie algorytmu rozliczen kosztéw centralnego ogrzewania wg nowego
regulaminu dla potrzeb firmy ,ISTA”. Material ten =zostal przestany przez
Administracje¢ Osiedla firmie ,,ISTA” 1 rozliczenie sezonu grzewczego 2009/2010
zostato dokonane wedtug tego algorytmu;

e przeglad realizacji wnioskow z Zebrania Osiedlowego z 15 maja 2010 roku.

Komisja podjeta rowniez praceg dotyczaca polepszenia gospodarki cieplnej w budynkach,
w tym zakresie dokonano analizy wysokosci $rednich opfat za centralne ogrzewanie wedtug
liczby budynkow 1 liczby mieszkan.

Komisja zajmowala si¢ rowniez zarzutami stawianymi przez Zarzad Spoéildzielni w
zwiazku z niskim wykonaniem planu remontow.

W ocenach wykonania planow remontéw w osiedlach MSM Energetyka stopien
wykonania remontéw odnoszony jest procentowo jako stosunek naktadéw finansowych
wydatkowanych na remonty do kwoty nakladow zawartych w planach gospodarczo-
finansowych osiedli. Ten sposdb wyliczania wskaznika wykonania plandw remontow
prowadzi do blednej oceny rzeczywistego stanu wykonania remontéw w odniesieniu do
zasobow danego osiedla, poniewaz nie odzwierciedla on stopnia wykorzystania wpltywow
rocznych na remonty, ktore w planach wyliczane sa wg wskaznika z¥/m? powierzchni
uzytkowej. Najbardziej racjonalne wydaje si¢ stosowanie wskaznika wykonania remontow
w odniesieniu do powierzchni uzytkowej, gdyz odpisy na remonty egzekwowane sa wtasnie
z jednostki powierzchni uzytkowej. Potwierdzeniem stusznosci tego rozumowania moze by¢
rowniez fakt, ze w sprawozdaniach Zarzadu Spoldzielni na Zebrania Przedstawicieli
Czlonkow, a nastgpnie na Walne Zgromadzenia wskaznik taki byl podawany w odniesieniu
do nakladéw na konserwacj¢ (materiaty na Walne Zgromadzenie Cztonkow w maju 2009 r.,
str.55). Zestawienie wykonania planu remontow w osiedlach MSM Energetyka przedstawiono
np. w materiatach na Walne Zgromadzenie Czlonkow Spotdzielni w 2010 r. Analiza danych
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zawartych w tym zestawieniu wskazuje, ze dominujacym jest Osiedle Stegny Potudnie z
realizacja 217,4% planu remontdéw, natomiast Osiedle Sadyba zamyka list¢ z najmniejsza
realizacja tych planobw wynoszaca 30,3%. Nalezy jednak zwroci¢ uwage na fakt, ze wg
naktadow na remonty odniesionych do metra kwadratowego powierzchni uzytkowej w
osiedlu ,,Sadyba” jest 1,024 zl/m*/m-c, zas§ w osiedlu ,,Stegny Poludnie” 1,088 zl/m?*/ m-c.
Réznica w poniesionych wydatkach na remonty w obu osiedlach wynosi jedynie 5,98%.
Gdyby w Osiedlu Sadyba zaplanowano remonty wg takiego samego wskaznika jak w Osiedlu
Stegny Potudnie (0,501 zVm?/m-c), to wskaznik wykonania planu na Sadybie bylby rowny
204,2% !

Jak wynika z analizy danych zawartych w zestawieniu oraz powyzszego komentarza
stosowanie wskaznika procentowego (wykonanie w stosunku do planu) nie potwierdza
zagrozenia dekapitalizacja zasobow, wynikajacego ze zbyt niskiego wskaznika procentowego
wykonania planu. Jest to o tyle istotne, ze postuzono si¢ procentowymi wskaznikami
wykonania planu do umotywowania zarzutow o niegospodarno$¢ 1 postepujaca dewastacjg
zasobow mieszkalnych w Osiedlu ,,Sadyba” obarczajac wina za ten stan rzeczy Kierownika
Administracji Osiedla Sadyba, za§ Radzie Osiedla Sadyba oraz czlonkom Rady Nadzorczej z
naszego Osiedla zarzucono brak odpowiedzialno$ci 1 brak kontroli nad realizacja planow
remontow. Zarzuty te sformulowano bez glebszej analizy stanu rzeczy, w tym takze i
obiektywnych przyczyn zaniechania wykonania niektérych pozycji planu remontow.

Wedlug danych ksiggowych, w 2010 roku na remonty wykonane na Osiedlu Sadyba
wydatkowano ogotem 5 584 289 zi, co stanowilo 85,49% realizacji skorygowanego w lipcu
2010 roku planu remontdéw na ten rok. Rzeczywiste wykonanie remontéw wyniosto 1,96
zVm*/m-c - wobec odpisdw na remonty wynoszacych na osiedlu §rednio 1,37 zVm? m-c.

Komisja Zagospodarowania Przestrzennego

W okresie sprawozdawczym Komisja zajmowala sig:
e opiniowaniem plandw gospodarczo-finansowych 1 sprawozdan Administracji Osiedla,
e sprawami zieleni 1 matej architektury w Osiedlu,
e wyborem opraw oswietleniowych do latarni, ktore beda instalowane w Osiedlu,
e wymiang chodnikow,
e ulozeniem ptyt EKO,
e drogami przeciwpozarowymi,
e nadzorem nad realizacja wnioskow z Zebrania Osiedlowego dotyczacych komisji,

e tematem parkingdéw pod katem przeprowadzenia mozliwos$ci modernizacji wewngtrznego
uktadu komunikacyjnego, uwzgledniajacego dostosowanie do potrzeb liczby miejsc
parkingowych na Osiedlu. Omawiano projekt opracowany na zlecenie Zarzadu Spotdzielni
dla Rady Nadzorczej. Komisja zwrdcila uwagg, na fakt, ze w kalkulacji kosztow nie wzigto
pod uwage konieczno$ci wycigcia licznych, okazalych drzew. Ze wzgledu na liczne btedy
zawarte w tym dokumencie, a takze propozycje rozwigzan sprzeczne z wnioskami i
oczekiwaniami mieszkancOw zglaszane przez Rady Domoéw-Nieruchomosci, komisja
zwrocila si¢ o zweryfikowanie zawartych w nim danych 1 rozwiazan.

e przygotowaniem nowych placéw zabaw dla dzieci,
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e problemem ochrony Parku Stanistawa Dygata przed grozaca zabudowa:
a) dosadzenie drzew;

b) zorganizowaniem posadowienia kamienia upamigtniajacego pamigé pisarza,
jako element dziatan chroniacy park przed zabudowa;

C) w ramach dalszych dzialan w przyszlej kadencji rada Osiedla powinna podjacé
dziatania zmierzajace do uzyskania dla tego terenu statusu parku miejskiego;

e opracowaniem uwag do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Sadyby
Potocnej oraz przekazaniem ich do Prezydenta m.st. Warszawy; w zalaczeniu stanowisko
Rady Osiedla w tej sprawie;

e pilotowanie dziatan inwestycyjnych wokot Osiedla Sadyba (w tym na terenie dziatki na
Konstancinskiej 11) jako mogacych stwarza¢ uciazliwosci dla mieszkancow Osiedla
Sadyba; Zarzadowi Spoéidzielni w ostatnim czasie odmoéwiono prawa strony w
postgpowaniu w sprawie o wydanie warunkow zabudowy na dzialce przy ulicy
Konstancinskiej 11, oczekujemy na zlozenie przez Zarzad Spodidzielni odwotania w tej
sprawie.

Komisja monitorowata harmonogram prac ogrodniczych. Na terenie 1 wokot Parku
Stanistawa Dygata dosadzono wiele drzew 1 krzewow iglastych. Komisja zajmowala si¢
rowniez modernizacja placow zabaw dla dzieci. We wrzesniu 2010 roku z udzialem
Wiceburmistrza Zarzadu Dzielnicy Mokotow, p. Wojciecha Turkowskiego oraz Zarzadu
Spotdzielni 1 mieszkancow, otwarto pig¢ zmodernizowanych, w petni wyposazonych placow
zabaw. Dalsze prace w tym zakresie beda kontynuowane w roku 2011.

W minionej kadencji, w zwiazku z uwagami zglaszanymi przez mieszkancoéw, komisja
wielokrotnie zwracala si¢ rowniez do Dzielnicy Mokotow w sprawach dotyczacych terenow
wokot Osiedla. Zglaszane sprawy byly realizowane lub sa w trakcie zatatwiania.

Komisja Samorzadowa

Komisja Samorzadowa po raz pierwszy po wyodrebnieniu z Komisji ds. Samorzadowych
1 Kultury pracowala samodzielnie od 22 czerwca 2010 roku. Komisja na pierwszym
posiedzeniu przyje¢ta 1 zatwierdzita plan 1 harmonogram pracy obejmujacy:

e Cykliczne spotkania cztonkéw Komisji z Radami Domow-Nieruchomosci.
e Powolywanie Rad Domow-Nieruchomosci.
e Opracowanie materiatdw informacyjnych dla Rad Doméw-Nieruchomosci.

e Zainicjowanie budowy osrodka kultury i rekreacji dla mieszkancow Osiedla Sadyba
umiejscowionego zgodnie z zatwierdzonym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego Sadyby.

e Nawigzanie wspOlpracy z organami Policji 1 Strazy Miejskiej w zakresie
bezpieczenstwa na Osiedlu Sadyba.

Odbyto si¢ 6 spotkan (blokéw) ze wszystkimi Radami Domoéw-Nieruchomosci, gdzie

prezentowano zasady obliczania kosztow jednostkowych eksploatacji na poszczegdlne

budynki Osiedla. Wnioski 1 uwagi zglaszane przez przedstawicieli mieszkancéw podczas
spotkan przekazano Administracji Osiedla do wyjasnienia 1 realizacji.
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W okresie sprawozdawczym zwotano kilkanascie Zebran Domowych Nieruchomosci,
podczas ktorych wybrano 11 Rad Doméw-Nieruchomosci.

Kontynuowano opracowanie materiatdbw informacyjnych dla Rad Doméw -
Nieruchomosci wraz z koncepcja przygotowania I Forum Rad Doméw na jesieni 2011 roku.

Odbylo si¢ wspdlne spotkanie trzech Komisji: Samorzadowej, Kultury 1
Zagospodarowania Przestrzennego, podczas ktorego powotano 3-osobowy zespdt z zakresu
kultury, ktory miat zbada¢ mozliwosci budowy domu kultury na Sadybie.

W zakresie poprawy bezpieczenstwa Komisja Samorzadowa zorganizowata spotkanie z
przedstawicielami Policji 1 Strazy Miejskiej z udzialem przedstawiciela Delegatury Biura
Bezpieczenstwa 1 Zarzadzania Kryzysowego w Dzielnicy Mokotow m.st. Warszawy. Na
spotkaniu oméwiono mozliwo$¢ poprawy bezpieczefstwa, a takze w ramach programu
,Bezpieczne Osiedle” powotano Osiedlowa Grupg Bezpieczenstwa, z udzialem czlonkow
Rady Osiedla Sadyba MSM Energetyka. Zadaniem tego programu jest ujawnianie zagrozen o
charakterze kryminogennym, zjawisk patologicznych oraz poprawa infrastruktury na terenie
poszczegolnych osiedli, majacej wpltyw na poziom 1 poczucie bezpieczenstwa mieszkancow.
Dziatalno$¢ grupy polega na comiesigcznych spotkaniach, podczas ktorych zglaszane sa
problemy mieszkancéw do realizacji w najblizszym czasie, tj. dotyczace: brakow 1
nieprawidlowosci w infrastrukturze (o$wietlenie, zakrzaczenia, miejsca zasmiecone i inne),
negatywnych zjawisk (grupy agresywnej mlodziezy, narkomani, zakldcanie ciszy nocnej,
osoby spozywajace alkohol w miejscach publicznych, niebezpieczne psy, graficiarze, handel
uliczny, sklepy sprzedajace alkohol), oraz probleméw dotyczacych ruchu drogowego
(oznakowanie, urzadzenia spowalniajace, miejsca parkingowe, nieprawidtowe parkowanie,
stan nawierzchni drég 1 chodnikow, blokowanie drog pozarowych).

Koordynatorowi z ramienia Urzgdu Dzielnicy dotychczas zgloszono sprawy dotyczace
miejsc wystgpowania zagrozen na terenie i wokol Osiedla Sadyba (zwigzane réwniez z
uszkodzeniami chodnikow, niedroznymi studzienkami, brakiem odwodnienia terenow, itd.,
umieszczenia kamer miejskich w newralgicznych punktach wokoét naszego Osiedla, zgloszone
przez Rady Domow-Nieruchomos$ci propozycje ewentualnych zmian organizacji ruchu na
ulicy Konstancinskiej w zwiazku ze zmianami wprowadzonymi w zeszlym roku. Uzyskano
zapewnienie o tzw. patrolach ponadnormatywnych na terenie naszego Osiedla.

Komisja Kultury

Celem Komisji Kultury bylo realizowanie szeroko pojetych zadan w obszarze kultury na
terenie Osiedla Sadyba, dostosowanych do potrzeb i obejmujacych wszystkie grupy wiekowe
naszej lokalnej spotecznosci.

W  ramach wytyczonych celow, podstawowym zadaniem Komisji w okresie
sprawozdawczym bylo sprawowanie kontroli nad dziatalnoscia Osrodka Edukacji Kulturalne;j
(OEK), dziatajacego na Osiedlu w strukturze Administracji Osiedla. Komisja opiniowata
plany dotyczace dziatalnosci spoteczno-wychowawczej, sprawozdania finansowe 1 ich
wykonanie. Zajmowala stanowisko w odniesieniu do preliminarzy obejmujacych czgs¢ tak
merytoryczna, jak i finansowa poszczegdlnych imprez i festynow organizowanych zgodnie z
planem na rok 2010/2011. Brala udzial w bezposrednim tworzeniu strony internetowej OEK,
a takze przedstawita swoje stanowisko w sprawach kierunku rozwoju internetowego. Jednym
z waznych tematéw bylo wypracowanie przez Komisjg¢ stanowiska dotyczacego
wybudowania na terenie naszego Osiedla domu kultury. W ramach wspolpracy, razem z
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Komisjami Samorzadowa 1 Zagospodarowania Przestrzennego powofano zespdt, ktérego
prace powinny by¢ kontynuowane.

Komisja Windykacyjna

Podstawowym zadaniem Komisji Windykacyjnej bylo podejmowanie dziatan, ktore
prowadzilyby do zmniejszenia zadtuzen czynszowych zar6wno mieszkancow Osiedla, jak 1
podmiotow wynajmujacych lokale uzytkowe. Komisja migdzy innymi opiniowala wnioski
Administracji Osiedla o wykluczenie z czlonkostwa w Spoldzielni tych osob, ktore
permanentnie nie reagowaty na wezwania o uregulowanie zadtuzenia czynszowego.

Komisja dokonywata analiz zadluzen czynszowych ponad sze$¢ miesigcy, odbywajac
rozmowy z tymi dluznikami. Rozmowy te miaty charakter profilaktyczny 1 dopingowaty do
sptaty zadluzenia. W przypadkach, kiedy dluznik nie rokuje sptaty dlugu, Komisja wyrazata
swoje stanowisko, ktore przedstawiala do zatwierdzenia Radzie Osiedla. Mozna
zaobserwowac, ze dziatania Komisji skutkuja wzrostem splaty zadtuzen przez mieszkancow.
Ogoblnie odnotowano zmniejszenie zadtuzen czynszowych, a w szczegdlnosci tych o kwotach
powyzej 10 tysigcy zlotych. Zdarza sig, ze wsrod dluznikow znajduja si¢ osoby w dobrej
sytuacji materialnej, a jednak nie placa. Egzekwowanie przez Spoéldzielni¢ naleznosci od
dtuznikéw jest bardzo ztozone, bowiem obecne przepisy sa bardziej korzystne dla dtuznikow.
Zdaniem Komisji Windykacyjnej, Administracja Osiedla zbyt mato korzysta z mozliwosci
zglaszania dtuznikow do Krajowego Rejestru Diugow.

Reasumujac, Komisja uwaza, iz nalezy podja¢ dzialania zwiazane z nowelizacja
przepisOw o prawach 1 obowiazkach lokatorow mieszkan spoidzielczych, aby zaostrzy¢
przepisy wobec dtuznikéw znajdujacych si¢ w dobrej sytuacji materialnej, a nie regulujacych
zobowiazan czynszowych wobec Spoétdzielni.

Komisja ds. Wniesionych

Podstawowym zadaniem Komisji byla szczegétowa analiza wszystkich spraw
przekazywanych przez Administracj¢ Osiedla Sadyba do zaopiniowania przez Radg Osiedla
oraz przygotowywanie propozycji stanowiska w odniesieniu do kazdej z tych spraw na
plenarne posiedzenia Rady Osiedla.

Komisja w stosunku do spraw wnoszonych przez Administracj¢ Osiedla zajeta
nastepujace stanowiska:

e 57 wnioskoOw przedstawila Radzie Osiedla z rekomendacja zgodna z propozycjami
Administracji Osiedla Sadyba,

e 8 wnioskow - przedstawita pozytywne rekomendacje, zawierajace dodatkowe warunki ich
realizacji przez Administracjg Osiedla,

e 9 wnioskow - Komisja zaproponowala odmienny od Administracji Osiedla sposob ich
zatatwienia,

e 7 wnioskéw - Komisja wstrzymata ich opiniowanie przez Radg¢ Osiedla do czasu
wyjasnienia uwag zgloszonych na posiedzeniach Komisji 1 podjecia przez Administracjg
Osiedla dziatan sugerowanych przez Komisje,

e 9 wnioskow - Komisja zajela w stosunku do propozycji Administracji Osiedla negatywne
stanowisko,
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e 1 wniosek, po dyskusjach na posiedzeniu Komisji, zostat przez Administracje Osiedla
wycofany.
Oprocz analizowania spraw wnoszonych przez Administracj¢ Osiedla Komisja
sprawowata rowniez biezacy nadzor nad wprowadzaniem przez Administracje Osiedla
Sadyba nowych minimalnych stawek miesigcznych optat za wynajem lokali uzytkowych.

Mimo wielu dzialan interwencyjnych podejmowanych przez Rade Osiedla Sadyba w
ciagu ostatnich lat, nadal nie jest rozwiazana docelowo sprawa korzystania przez firm¢ Elart z
sieci osiedlowe] telewizji kablowej wybudowanej 1 eksploatowanej przy znacznym udziale
srodkéw finansowych z funduszu remontowego Osiedla, czyli praktycznie z wplat
mieszkancow.

Jak powaznym problemem finansowym dla mieszkancow Osiedla Sadyba jest sprawa
dotychczas nieuregulowanych rozliczen finansowych z firma Elart moga $wiadczy¢ m.in.
nastepujace fakty:

e Administracja Osiedla, a wigc praktycznie mieszkancy, tylko w okresie lat 1996 — 2005
poniosta na rzecz OTVK wydatki w kwocie tacznej 4 763 547,15 zt (wg zestawienia
przygotowanego w dniu 8.08.2006 r. przez Administracj¢ Osiedla Sadyba) uszczuplajac w
sposob istotny Srodki niezbedne na realizacje innych istotnych dla Osiedla Sadyba
przedsigwzig¢, w tym szczegdlnie na roboty remontowe - nie otrzymujac dotychczas zadnej
rekompensaty finansowej od firmy Elart, ktora dzigki emisji programoéw telewizyjnych w
sieci OTVK prowadzi przez okres kilkunastu lat dziatalno$¢ zarobkowa.

e Firma Elart od poczatku swojej dziatalnosci na Osiedlu korzysta bezplatnie z tej sieci dla
potrzeb najpierw OTVK, a pdzniej rowniez Internetu, natomiast od poczatku 2009 roku
rowniez bezumownie, pobierajac jednoczesnie optaty od odbiorcow. Wg posiadanego przez
Radg Osiedla Sadyba rozeznania, z sieci OTVK korzysta wigkszo§¢ mieszkancow Osiedla
Sadyba.

e Radzie Osiedla Sadyba nie sa znane $rodki poniesione przez firmg Elart na dzialalnos¢
OTVK i Internetu.

e Firma Elart wynajmuje na terenie Osiedla dla swoich potrzeb tacznie 7 lokali
uzytkowych, 8 powierzchni na dachach budynkéw na zamontowanie anten oraz drog
dojscia do anten 1 10 miejsc w budynkach, na ktorych zamontowane sa skrzynki nascienne
o tacznej powierzchni 305,70 m2 placac za ich wynajem miesi¢cznie kwotg faczna 2 193,96
zt. Zgodnie z zasadami oplat przyjetymi uchwala Rady Osiedla nr 6/10/2009 z
26.10.2009 r. optaty te powinny wynosi¢ miesigcznie 18 982,35 zl. Wynajem tych
powierzchni w wigkszos$ci nie jest uregulowany umowa.

e Ostatnio, Zarzad pismem z 18 lutego 2011 r. polecil Kierownikowi Administracji Osiedla
Sadyba przedstawienie Radzie Osiedla Sadyba do akceptacji ostatecznych warunkow
finansowych najmu lokalu uzytkowego, pomieszczen wspdlnych oraz czgsci dachu w
budynku Jaszowiecka 8. Powstaje pytanie dlaczego Zarzad Spoidzielni nadal upiera si¢
przy podpisaniu umowy najmu na powierzchnie zajmowane przez firm¢ Elart jedynie w
tym budynku, gdy wiadomo, ze firma Elart wykorzystuje do swojej dziatalno$ci rowniez
powierzchnie w dziesigciu innych budynkach na terenie Osiedla Sadyba.

Reasumujac, mozna z duzym prawdopodobienstwem stwierdzi¢, ze z powodu nie
uregulowania zasad wspolpracy z firma Elart Osiedle ponosi corocznie straty szacowane na
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ok. 180 000,00 zt (przyjmujac 1 000,00 zt optaty miesiecznej za korzystanie z sieci oraz
14 000,00 zt optaty miesigcznej za wynajem lokali 1 powierzchni).

Komisja zajmowata si¢ rowniez sprawa zawarcia umowy z firma Orlen. Od wielu lat
stacja paliw nalezaca do firmy Orlen zajmuje bezumownie teren nalezacy do Osiedla Sadyba.
Wymagane przepisami oplaty za uzytkowanie tego terenu ponosza mieszkancy Osiedla, nie
uzyskujac zadnych dochodow z tytutu bezumownego korzystania z tego terenu przez stacjg
Orlen.

Uznajac, ze sprawa jest istotna dla mieszkancow Osiedla przedstawiamy ponizej krotka
histori¢ podejmowanych przez organy Spotdzielni dziatan w celu rozwiazania problemu.

Ponad rok temu Rada Osiedla zwrocita si¢ do Zarzadu MSM Energetyka 1 Administracji
Osiedla z prosba o zajecie si¢ sprawa zgodnie z posiadanymi kompetencjami.

W pismie z 8 kwietnia 2010 r. Zarzad Spotdzielni zwrocit si¢ do firmy Orlen z prosba o
przedstawienie propozycji stawek oplat za dzierzawg terenu, przy czym Zarzad uwazal, ze
firma zajmujaca bezumownie teren ma sama okresli¢, na jakich warunkach zyczy sobie
uregulowania prawnego tej sytuacji.

W pismie z 13.09.2010 r. skierowanym do Zarzadu Spoidzielni Administracja Osiedla
podata ponownie wielkosci dzialek zajmowanych bezumownie przez Orlen oraz okreslita
nastepujace warunki finansowe dzierzawy terenu: stawka opflat za dzierzawe 649 m? po 30,00
zVm*/m-c (zgodna ze stawkami za dzierzawe terenu obowiazujacymi na Osiedlu ,,Sadyba”)
czyli 19 200,00 zt/m-c netto + umowne wynagrodzenie za dotychczasowe korzystanie z
nieruchomosci bez tytutu prawnego w wysokosci 900.000,00 zt netto.

W pismie tym AO zwrocita si¢ rowniez do Zarzadu o okreslenie podstawy prawnej do
obciazenia Orlenu za bezumowne posadowienie tablicy reklamowej na naszym terenie.

W odpowiedzi pismem z dnia 8 grudnia 2010 r. Zarzad MSM Energetyka poinformowat, ze:

e negocjacje w sprawie ,powierzchni zajmowanego rzeczywiscie terenu” oraz inne
powinien prowadzi¢ Kierownik Administracji Osiedla;

e Orlen w piSmie z 1 grudnia poinformowal, ze stawka przestana przez Administracj¢
Osiedla jest zbyt wygdrowana.

W pi$mie nie wskazano rOwniez podstawy prawnej, o ktéra Administracja Osiedla zwrocita
si¢ do Zarzadu Spoldzielni oraz zaproponowano, aby Administracja Osiedla wspdlnie z Rada
Osiedla wypracowata rozwiazanie problemu oraz dokonala analizy tych rozwigzan.

Nalezy tutaj zwroci¢ uwage, ze Zarzad MSM Energetyka:

e 7zajal stanowisko, zreszta stanowisko mocno dyskusyjne, dopiero po uptywie ponad pot
roku zajmowania si¢ sprawa.

e nie wskazal podstawy prawnej do obciazenia Orlenu za bezumowne posadowienie tablicy
reklamowej na naszym terenie.

e nie zajmujac zadnego stanowiska w odniesieniu do stwierdzenia Orlenu, ze stawka opflat
proponowana przez Administracj¢ Osiedla jest zbyt wygérowana w istocie z nim si¢
zgodzitl.
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e zasugerowal, aby Administracja Osiedla wspélnie z Rada Osiedla wypracowata
propozycje rozwiazania problemu oraz dokonata analizy tych rozwiazan.

Jest co najmniej zdumiewajace, ze spoleczni dziatacze Rady Osiedla maja dokonywacé
analizy rozwiazan prawnych. Zarzad Spdidzielni nie wskazuje w swoim piSmie zadnych
propozycji, nie wskazuje wad proponowanego przez Orlen rozwiazania — stuzebnosci
gruntowej. Tutaj nalezy przypomnie¢, ze w podobnej sprawie czyli dzierzawy terendw pod
przedszkolem i1 szkota Zarzad Spoidzielni nie tylko przygotowat projekty umow, ale réwniez
proponowal naliczenie oplat za bezumowne uzytkowanie 10 lat wstecz od biednych placéwek
oswiatowych. W tej sytuacji moga pojawia¢ si¢ pytania: dlaczego Zarzad Spoéidzielni nie
broni interesu mieszkancoOw Osiedla, dlaczego Zarzad Spoldzielni gra na zwloke, dlaczego
rozwiazanie problemu maja wypracowac spoteczni dziatacze Rady Osiedla ?

Wsrod dziatan na przyszta kadencje, oprocz rozwiazania opisanych powyzej problemow
komisja widzi potrzebe dokonania analizy zasad dzierzawy terenéw bedacych w wieczystym
uzytkowaniu MSM Energetyka na Osiedlu Sadyba pod kioski ustugowo- handlowe, no$niki
reklamowe oraz wprowadzenia nowych, jednolitych zasad wynajmu tych terenow i stawek
opfat za ich wynajem.

Dziatalno$¢ informacyjna Rady Osiedla

W celu zapewnienia jak najwigkszej liczbie mieszkancow dostgpu do informacji na temat
funkcjonowania Osiedla prowadzone sa transmisje obrad plenarnych pod numerem adresu:
10.1.39.250.8000. Wszystkie istotne informacje umieszczane sa na stronie internetowej:
www.aosadyba.msmenergetyka.pl. Wazniejsze informacje 1 ogloszenia wywieszane sa na
tablicy ogloszen Rady Osiedla. Biezace informacje dotyczace dziatania Rady Osiedla 1 jej
komisji, podejmowanych uchwat 1 obowiazujacych regulamindw mozna uzyska¢ w Dziale
Samorzadowym Administracji Osiedla. Dodatkowo, w wybrane poniedziatki czlonkowie
Rady Osiedla pelnia dyzury, na ktérych mieszkancy moga zgtasza¢ nurtujace ich problemy.
Informacja o dyzurach umieszczana jest na tablicach ogloszen na klatkach schodowych.
Sporzadzone arkusze interwencyjne przekazywane sa na biezaco do Administracji Osiedla, a
ich realizacja jest nadzorowana przez Radg Osiedla. W obecnej kadencji odbylo sig¢ 21
dyzurow 1 sporzadzono 22 arkusze interwencyjne.

Podsumowanie i wnioski

W kadencji 2010/2011 nastapity kolejne zmiany w Kierownictwie Administracji Osiedla,
a takze w shuzbach nadzoru technicznego.

W ramach swoich kompetencji statutowych i regulaminowych Rada Osiedla podejmowata
dziatania w celu poprawy jakosci funkcjonowania naszego Osiedla. Jednak bez peinej
wspOlpracy z organami statutowymi spdotdzielni i Administracja Osiedla dalsza poprawa
sytuacji w tym zakresie na naszym Osiedlu nie bedzie mozliwa.

Na podkreslenie zasluguje fakt kontynuowania wspolpracy z Radami Domow-
Nieruchomosci poprzez zorganizowanie w okresie sprawozdawczym szes$ciu blokéw spotkan
ze wszystkimi Radami na Osiedlu w celu omodwienia jednostkowych kosztéw
eksploatacyjnych poszczegdlnych budynkow. Nadal oczekujemy jednak na poprawienie
niescistosci 1 bledow w przekazanych Radom Domoéw-Nieruchomos$ci materiatach. Spotkania
te miaty rowniez charakter szkoleniowy dla cztonkéw Rad Domoéw-Nieruchomosci.
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W minionej kadencji Rada Osiedla powotala 11 nowych Rad Domoéw-Nieruchomosci.
Obecnie na Osiedlu istnieje 47 Rad Domow-Nieruchomosci (grupujacych 83 budynki) na
0g0lna liczbg 50 nieruchomosci na Osiedlu Sadyba.

W przysziej kadencji intensywnych dziatan ze strony Rady Osiedla bgda wymagaly
nastgpujace sprawy:

e konieczne jest jak najszybsze doprowadzenie do zakonczenia spraw spornych i
niezatatwionych z lat ubieglych (umowa z firma Elart, sprawa ponownego wykonania
WLZ, umowa z firma Orlen, rozliczenie z robdt, za ktére osiedle zaplacito, a ktére nie
zostaty wykonane);

e konieczne jest dokonanie analizy stawek za dzierzawy terendéw (pod kioski, tablice
reklamowe 1 inne ) oraz wprowadzenie jednolitych zasad ustalania wysokos$ci stawek na
catym osiedlu;

e nadal, podobnie jak w latach ubiegtych, pozostaje nierozwigzana sprawa egzekwowania
gwarancji od wykonawcoéw, mamy nadziejg, ze sytuacja ulegnie zmianie w zwiazku z
zatrudnieniem nowego kierownika ds. technicznych;

e uporzadkowanie przepisdéw dotyczacych montowania 1 uzytkowania anten;

e kontynuowanie prac nad porzadkowaniem uktadu komunikacyjnego na osiedlu;
e porzadkowanie i dalsze urzadzanie terenow zielonych na Osiedlu;

e poprawa monitoringu osiedlowego;

e kontynuacja dzialan w kierunku poprawy bezpieczenstwa we wspdlpracy z Osiedlowa
Grupa Bezpieczenstwa (m.in. wprowadzenie na Osiedlu mobilnego posterunku Policji we
wspolpracy z Delegatura Biura Bezpieczenstwa i Zarzadzania Kryzysowego w Dzielnicy
Mokotow);

kontynuacja wspotpracy z organami samorzadowymi Dzielnicy Mokotow.

W najblizszym czasie konieczne bedzie podjecie dzialan w celu poprawy wspotpracy
Osiedla z Zarzadem Spoéldzielni, poniewaz powyzej podane przyklady wskazuja, ze
wspolpraca ta jest daleka od oczekiwan. W wigkszosci przypadkow dotyczacych tzw.
trudnych problemoéw wystepujacych na Osiedlu Sadyba rola Zarzadu MSM Energetyka
sprowadza si¢ do funkcji kontrolnej - bez wskazywania propozycji ich rozwiazania. Wymiana
korespondencji niczego nowego do spraw nie wnosi, a tylko przedtuza okres ostatecznego
rozwigzania problemow. Taka sytuacja powoduje, ze koszty braku lub przedtuzania czasu
podejmowania decyzji ponosza w efekcie mieszkancy.

Na zakonczenie, w imieniu Rady Osiedla pragniemy podziekowaé wszystkim
cztonkom Spodtdzielni i mieszkancom, ktorzy wspomagali swoja praca Rade
Osiedla, za poswiecenie czasu i zaangazowahie w prace spoteczna,

RADA OSIEDLA SADYBA

Warszawa, 7 maja 2011 r.
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