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Sprawozdanie Zarzadu
Spotdzielni Mieszkaniowej DOMINO
za rok 2017

Szanowni Panstwo,
Zarzad w skifadzie:

e Witold Tomaszewski — Prezes Zarzadu

e Krzysztof Koztowski — V-ce Prezes Zarzadu

e Jerzy Terpitowski — Cztonek Zarzadu
dziatat przez caty rok 2017. Nieprotokotowanych spotkan, ktore odbywaty sie w
kazdy poniedziatek byto 42. Protokotowanych posiedzenn 21 w tym odbytych
wspolnie z Radg Nadzorcza 11 .
Rok 2017 to chyba najgorszy rok w historii SM DOMINO. Pozar, ktéry miat
miejsce 20 lutego o godzinie 2°° w budynku ,D” w nocy spowodowany
podpaleniem przez nieznanego Sprawce wystawionych drzwi, doprowadzit do
zniszczenia ciggu komunikacyjnego catego 4 pietra oraz bardzo powainego
uszkodzenia przez pozar mniejszego dZzwigu osobowego. Tego samego dnia o
godzinie 7 rano Zarzad SM DOMINO wystat informacje do ubezpieczyciela z
prosbg o natychmiastowe przybycie biegtego w sprawie oszacowania strat

klatki na IV pietrze w budynku ,,D”.
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22 lutego ubezpieczyciel z firmy UNIQA skontaktowat sie z Nami w celu
omowienia dalszych czynnosci zwigzanych z oceng skutkdw pozaru.

23 lutego doszto do ogledzin. Rzeczoznawca zazgdat catej masy dokumentéw
miedzy innymi kosztoryséw na remont klatki schodowej i na naprawe diwigu
osobowego wraz z waznymi badaniami i przeglgdami windy. Zazadat réwniez
raportu jakie elementy diwigu zostaty wymienione w okresie ostatnich 2 lat.
Wszystkie te dokumenty dostarczyliSmy, rzeczoznawca poczatkowo
zasugerowat, ze bedzie dazyt do uznania koniecznosci wymiany na nowy diwig
z niewielkg doptatg z naszej strony. Nie bede Panstwu szczegdétowo opisywat
ilosci spotkan i korespondenc;ji jaka odbyta sie w tej sprawie dos¢ powiedzie¢,
ze tak jak mieliscie juz okazje przekonad sie z kazdym ubezpieczycielem walka o
odszkodowanie jest niezwykle trudna. Kazdy z Nas kto miat powazniejszy
wypadek samochodowy czy tez inne powaine zdarzenie losowe, ktore
wymagato wyptaty odszkodowania od ubezpieczyciela, wie doskonale, ze to
droga przez meke. Czas tez odgrywat tu niebanalng role bo chcielismy jak
najszybciej przystapi¢ do remontu. Brak doktadnej wiedzy na temat terminu i
wysokosci zwrotu od ubezpieczyciela opdzniat podjecie decyzji o rozpoczeciu
prac gdyz nie mielismy srodkow, ktére mogliSmy zaangazowad zastepczo. Chce
zwrdci¢ Panstwu uwage na fakt, ze fundusz remontowy jakim dysponujemy jest

wptacany sukcesywnie przez Panstwa przez caty rok w 12 opfatach
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miesiecznych na konto Spétdzielni w wysokosci ok. 25 tys. zt/m-c. Z Naszych
szacunkéw koszt remontu klatki schodowej czyli zbicie tynkow, potozenie
nowej instalacji elektrycznej, potozenie nowych tynkdéw, gruntowanie, 2-krotne
pomalowanie $cian, wymiana ptytek oraz naprawa instalacji w szachtach
instalacyjnych to koszt w granicach 70 tys. zt. a koszt naprawy dZzwigu 70 tys. zi.
przy czym trudno byto doktadnie oszacowaé dodatkowe koszty bez
uruchomienia windy, gdyz niektére elementy elektroniki mogg by¢ sprawdzone
po ich uruchomieniu. Stad tez tak istotng rzeczg byta kwestia terminu i kwoty
ktora zostanie wyptacona przez ubezpieczyciela. Nie mogliSmy rozpoczaé prac
remontowych i naprawy dZwigu nie majac na to wystarczajacych srodkow
finansowych. Majac petng $wiadomos¢ ucigzliwosci na jaka skazani zostali
mieszkancy kl. D staraliémy sie wynegocjowaé¢ w wykonawcami opdznienie
ptatnosci lub zaptate ratalng gdyz jako pierwszag cze$¢ naleznosci w wysokosci
6795 zt ubezpieczyciel wyptacit Nam w marcu 2017 drugg 10.460 zt w kwietniu
2017 r. co oczywiscie byto kwotg Smiesznie mata w stosunku do potrzeb. Po
Naszych interwencjach i odwotaniach UNIQA doptacita Nam kwote 30.862 zi.
Woptaty te facznie zaledwie 29% pokrywaty koszty wynikajgce z remontu klatki
schodowej oraz naprawy diwigu osobowego. Zarzad po negocjacjach z
wykonawcg w uzyskat zgode na opdéinienie ptatnosci za wykonane roboty i

spowodowat rozpoczecie remontu w marcu 2017 r. klatki schodowej IV pietra
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budynku ,D”. Remont zostat zakornczony w kwietniu 2017 r. Réwnolegle
prowadzilismy negocjacje z firma Lift Gaska dotyczacej wykonania robét
umozliwiajgcych uruchomienia matej windy. Elementy diwigu, ktore byty
oczywiste do wymiany zostaly wymienione natomiast sporo ktopotu
przysporzyta elektronika. Czeste naprawy naszych wind przeciagajg sie i s3
ktopotliwe, z powodu braku czesci zamiennych na rynku. Firma Schindler
zaprzestata produkcji wind typu smart a wraz z nimi czesci zamiennych, ktére
obecnie produkowane sg tylko w Hiszpanii. W rezultacie prace nad
uruchomieniem matej windy przeciggnety sie do sierpnia ubiegtego roku.
Szanowni Panstwo,

Ogotem remont klatki schodowej i naprawa diwigu kosztowaty 141.500 zt z
czego ubezpieczyciel zwrécit nam zaledwie 48.117 zt. Rdéznice 93.383 zt
musieliSmy pokry¢ z funduszu remontowego. Bralismy pod uwage wystgpienie
do sadu o zaptate przez firme ubezpieczeniowg petnego kosztu robot
remontowych ale po konsultacji z kancelariag prawng specjalizujaca sie w
procesach o wyptate ubezpieczenia zrezygnowalismy z tego. Wedtug
uzyskanych informacji proces ten ciggnatby sie latami, bytby kosztowny a wynik
bytby watpliwy. Okazato sie ze wyptata tylko czesci wnioskowanego zwrotu
kosztéw ponoszonych przez ubezpieczajgcych jest nagminng praktyka

ubezpieczycieli.



Poniewaz oprdcz kosztu remontu klatki schodowej i dZzwigu w budynku D
wystapita nieplanowana konieczno$é¢ natychmiastowej wymiany urzgdzen w
obydwu kottowniach gazowych o przewidywanym koszcie ok. 180.000 zt Zarzad
zwrécit sie do Rady Nadzorczej o dokonanie korekty planu wieloletniego
remontéw w SM DOMINO.

Na wspdlnym posiedzeniu Rady Nadzorczej i Zarzadu, Rada na wniosek
Zarzadu takiej korekty dokonata przesuwajac wymiang poziomdw rur cieptej i
zimne] wody w garazach na rok 2018 i zatwierdzita aktualizacje planu
wieloletniego remontéw na lata 2014-2023 r.

Szanowni Panstwo,

W marcu 2016 roku uzyskali$my informacje, ze pozwolenie na budowg ulicy .
Gandhi warunkujgce zwrot tzw. IV raty powinno by¢ wydane w IV kwartale
2016 roku. W dniu 16 listopada 2016 r. wszystkie podmioty gospodarcze
zainteresowane wypfata odszkodowania za przejecie gruntu pod budowe ulicy
Gandhi otrzymaty zawiadomienie, Ze zostalo wszczete postgpowanie
administracyjne w sprawie wydania zezwolenia na budowe ul. I. Gandhi do ul.
Pileckiego. Wg uzyskanych informacji z UM Warszawa Ursynéw prace biegtego
rzeczoznawcy w sprawie wyceny wartosci gruntu pod budowe ulicy powinny

zakonczy¢ sie w potowie kwietnia 2017 r.



04 kwietnia 2017 r. otrzymalismy pismo z Zarzadu Miejskich Inwestycji
Drogowych w sprawie protokolarnego wydania nieruchomosci pod budowe
drogi gminnej |. Gandhi poprzez podpisanie oswiadczenia i tym samym
przekazania ww. terenu. W dniu 19 kwietnia 2017 r. przekazaliSmy Zarzadowi
Inwestycji Drogowych teren pod budowe ulicy I. Gandhi, pismem z dnia
30.05.2017 r. zostalismy poinformowani, Ze zostato wszczete z urzedu
postepowanie administracyjne w sprawie ustalenia wysokosci i wyptaty
odszkodowania za nieruchomos$¢ stanowiaca dziatki ewidencyjne z obrebu 1-
10-75 nr 66/1 o pow. 1204 m’i 66/2 o powierzchni 6268 m’ objete decyzja
Prezydenta m.st. Warszawy o udzieleniu zezwolenia na realizacje inwestycji
drogowej polegajacej na budowie drogi gminnej ul. I. Gandhi. W pismie tym
poinformowano nas iz nie byto moiliwe rozpatrzenie sprawy w terminie
okreslonym w art. 35 kodeksu postepowania administracyjnego z uwagi na
konieczno$¢ zebrania catego materiatu dowodowego w szczegdlnosci
wykonania operatu szacunkowego okreslajgcego  warto$¢  rynkowa
przedmiotowej nieruchomosci, ktéra bedzie stanowita podstawy ustalenia
wysokosci odszkodowania oraz ze wzgledu na obowigzek umozliwienia
stronom zapoznania sie ze zgromadzonym materiatem dowodowym w tym
operatem szacunkowym a takze umozliwienie stronom do wypowiedzenia sie

co do zebranych dowoddw i materiatéw. Powotujac sie na art. 36 kodeksu



postepowania administracyjnego Urzad m.st. Warszawy poinformowat nas, ze
ze wzgledu na podane wyzej okolicznosci wydanie decyzji w przedmiotowej
sprawie nastgpi nie pézniej niz 30 listopada 2017 r.

11 paidziernika 2017 r. Urzad m.st. Warszawy poinformowat nas, ze
mozemy zapoznaé sie ze zgromadzonym materiatem dowodowym w Biurze
Mienia Miast i Skarbu Panstwa a takie wypowiedzie¢ sie na pismie co do
zebranych dowoddw. Jednoczesnie, mimo ze Urzad m.st. Warszawy miat juz co
najmniej potroczne opdinienie w sporzadzeniu operatu szacunkowego
zobowigzat Nas w terminie 7 dni do doreczenia oswiadczenia w sprawie
sposobu wypfaty ustalonego odszkodowania z podaniem numeru rachunku
bankowego na ktéry ma zostaé przelana kwota odszkodowania. Na poczatku
2016 roku na Nasze zlecenie zostat opracowany operat szacunkowy
umozliwiajagcy ocene proponowanej ceny gruntu pod budowe ul. I. Gandhi.
Majac dwa operaty okreslajgce koszt gruntu pod budowe ulicy I. Gandhi
mogliémy uznaé cene zaproponowang przez Biuro Mienia Miasta i Skarbu
Paristwa za cene satysfakcjonujacg nasze oczekiwania. Wszystkie niezbedne
czynnosci wymienione w pismie wykonaliSmy w terminie 7 dni.

1 grudnia 2017 roku otrzymalismy kolejne pismo z Urzedu m.st.
Warszawy o tym, ze nie byto mozliwe rozpatrzenie sprawy w terminie

okreslonym w art. 35 Kodeksu postepowania administracyjnego ze wzgledu na



konieczno$¢ przeprowadzenia analizy zgromadzonego materiatu dowodowego
oraz przygotowania projektu rozstrzygnigcia w przedmiotowej sprawie i w
zwigzku z powyiszym dziatajac na podstawie art. 36 poinformowano nas, ze
rozstrzygniecie merytoryczne w przedmiotowej sprawie nastgpi nie pdiniej niz
do 30 stycznia 2018 r. Byto to juz kolejne przesunigcie terminéw przez Urzad
m.st. Warszawy podwazajace nasza wiarygodno$¢ wobec cztonkéw ktérym
ciagle zmieniamy informacje o terminie wyptaty $rodkow z tzw. IV raty.
Osobiécie udatem sie do Biura Mienia Miasta i Skarbu Pafistwa celem uzyskania
informacji. Moge Panstwu przekazac, ze w zakulisowych rozmowach uzyskatem
informacje iz w zwigzku z tzw. aferg reprywatyzacyjng jaka miata miejsce w
Warszawie powstat niezalezny zespot, ktéry bardzo dokfadnie analizuje
wydanie pieniedzy w kazdej sprawie ktéra dotyczy odszkodowania i obcigza
Skarb Pahstwa. Uzyskatem 100 % gwarancje ze W naszej sprawie nie ma
zadnego zagrozenia jesli chodzi o wypfate odszkodowania gdyz jest ona
bezsporna chodzi tylko o tzw. nowe narzucone procedury przez Komisjg
Weryfikacyjna, ktéra powstata na poczatku 2017 roku. W $lad za tym 22
stycznia 2018 roku otrzymaliémy kolejne pismo z Urzedu m.st. Warszawy o
terminie zatatwienia sprawy. Terminowe przekazanie terenu, brak odwotfania
od opracowanego operatu szacunkowego oraz dostarczenie w terminach

wyznaczonych przez Urzad niezbednych oéwiadczen i innych dokumentow



zgodnie z tzw. specustawg skutkuje 5% zwiekszeniem odszkodowania za
nieruchomos$é przejeta na rzecz m.st. Warszawy w zwigzku z powyiszym
wymaga to przygotowania zupetnie nowej decyzji o zwiekszeniu wysokosci
odszkodowania i termin opracowania jej ma nastgpi¢ nie pdzniej niz do 30
kwietnia br. Mamy nadzieje graniczacg ze 100 % pewnoscig, Ze to juz ostatni
termin ustalony przez Urzad i w maju lub czerwcu bedziemy mogli rozpoczgé
wypfate pozostatej naleinosci tzw. 4 raty. W momencie otrzymania
odszkodowania wyslemy do wszystkich cztonkéw, ktérym przystuguje zwrot 4
raty pismo o wskazaniu nr rachunku na ktdre bedziemy przekazywac pienigdze.
Zwrot w/w naleznosci nastepowal bedzie wylgcznie na wskazane konta.
Cztonkowie spétdzielni, ktorzy majg zalegtosci w optatach na rzecz spétdzielni
beda mieli potrgcone automatycznie zalegtosci z wyliczonego zwrotu. W tej
sprawie Zarzad wystapit do Rady Nadzorczej o podjecie uchwaty i na
posiedzeniu 7 grudnia 2017 r. Rada Nadzorcza taka uchwate podjeta.

Szanowni Panstwo,

Z Panistwa deklaracji wynika, ze liczba oséb zamieszkujacych w naszej
spotdzielni wynosi 471, wiemy, ze jest to liczba powaznie zanizona. Dotyczy to
naszych mieszkancow a takze lokali wynajmowanych. Nie mamy instrumentéw
prawnych aby sprawdzi¢ doktadng liczbe os6b mieszkajgcych w poszczegdlnych

lokalach mieszkalnych. Mozemy liczyé tylko na Panstwa uczciwo$é. Chece podac



jeden przyktad: opfata za diwigi osobowe w czynszu liczona jest od liczby oséb
zamieszkujacych lokal . W naszej ocenie w zasobach spoétdzielni zamieszkuje
670 oséb . Przy 670 osobach zamieszkatych, optata za diwigi wynoszaca
obecnie 19,49 zt za osobe wynositaby 13,64 zt/osoba miesiecznie. W tej chwili

po nowelizacji Ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych mamy 319 cztonkéw.

Szanowni Panstwo,
Po otrzymaniu odszkodowania i dokonania wyptaty tzw. 4 raty zgodnie z
Uchwatq Walnego Zgromadzenia z dnia 10.03.2016 r. pozostate srodki zostang
przeznaczone na fundusz remontowy. Planujemy zwigzku z tym sukcesywnie
wymiane dzwigéw osobowych . W tym roku planujemy wymiany dZwigéw na
klatkach A i D, gdzie jest najwiecej mieszkan i tam dochodzi do najwigkszych
ilodci awarii poprzez bardzo intensywne ich eksploatowanie. Podjglismy
decyzje, ze na obu tych klatkach mate windy zostang zastapione duzymi.
Planujemy takie wymiane poziomdéw rur stalowych na rury z tworzyw
sztucznych w garazach i kottfowniach oraz remont hydroforni i tryskaczéwki.
Policzylismy, ze z uzyskanej 5% wzrostu naleznego odszkodowania
bedziemy mogli nie obcigzajgc Paristwa bezposrednio bezposrednio kosztami
rozpoczaé sukcesywna wymiang wszystkich video-domofonéw na nowe z

kolorowym wyswietlaczem. Wiemy, ze narzekacie Panstwo na wadliwie
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dziatajacy sprzet wideodomofonowy. Wynika to przede wszystkim z powodu
zuzycia monitoréw i aparatow audio w lokalach. Obecnie eksploatowane
monitory s kineskopowe czyli jak stare telewizory. W wielu mieszkaniach w
czasie remontéw, domofony byty przenoszone a potgczenia kablowe byty
nieodpowiednio tgczone. Czesto zdarza sie tak, ie Zle odtozona stuchawka
powoduje awarie na catej klatce. Najczesciej przyczyng awarii
wideodomofonéw powodujgcych brak sygnatu sprawiajg jednak instalatorzy
kolejnych firm telewizji kablowej. Szachty instalacyjne zamknigte sa na ktédke
klucze znajduja sie u ochrony budynku. Bardzo czesto dochodzi do sytuacji w
ktdrej pracownik telewizji kablowej zamiast poprosi¢ o klucz do szachtu
przecina ktédke i wykonuje podfaczenie do lokalu uszkadzajac linig
domofonowa. Wykrycie przyczyny awarii jest wtedy bardzo utrudnione. Przy
wymianie wideodomofonéw postaramy sie lepiej zabezpieczy¢ szachty jak i
sprawdzi¢ potgczenia w Panstwa lokalach.

Szanowni Panstwo,

Podnosicie Paristwo w pismach i mailach do nas problem palenia papieroséw
na klatkach schodowych i balkonach. Cho¢ sasiedzi palacze moga by¢ uciagzliwi
to ustawa zakazujagca palenia w miejscach publicznych nie méwi nic o
balkonach a skoro zakazu nie ma wiele zalezy od dobrej woli lokatorow

mieszkania do ktdrych nalezy balkon. W walce z palaczami nawet Straz Miejska
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czy policja nie mogg wystawi¢ mandatu gdyz palenie na balkonie nie jest ani
wykroczeniem, ani przestepstwem. Lokator moze wystapi¢ na droge sadowq z
wnioskiem o ukaranie sgsiada palacego papierosy na balkonie. Moze to jednak
nie przynies¢ spodziewanego rezultatu.
Szanowni Panstwo,
Mimo stale rosngcych kosztéw poprzez wprowadzenie przez rzad stawek
minimalnych za godzine pracy czy tez minimalnej pensji, zwigkszenie ilosci
obowigzkowych przegladéw wynikajgcych z nowelizacji prawa budowlanego,
nakfadaniem na firmy nowych zabezpieczen do systemu ochrony danych
osobowych itp. Zarzad utrzymat w tym roku koszty eksploatacji, ale jest to
coraz trudniejsze. Stawka eksploatacyjna za uzywanie lokali mieszkalnych tj.
koszty zarzadzaniem nieruchomosci oraz konserwacji nie byly podnoszone od
12 lat. Sadzimy, e wczesniej czy pdiniej zaistnieje konieczno$¢ wystagpienia do
Rady Nadzorczej o podwyzszenie stawki eksploatacyjnej o ok. 20+30 groszy na
m’. Wymaga to jeszcze gtebokiej i szczegétowej analizy poniesionych kosztow i
ich przewidywanego wzrostu. W roku 2017 wystaliémy 179 wezwan do zaptaty
opfaty eksploatacyjne;j.

Przedstawiajgc powyisze sprawozdanie Zarzad SM DOMINO wnosi do

Walnego Zgromadzenia o udzielenie nam absolutorium za rok 2017.
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Przedstawiajgc powyzisze sprawozdanie Zarzad SM DOMINO wnosi do

Walnego Zgromadzenia o udzielenie nam absolutorium za rok 2017.
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Witold Tomadzewski
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