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Porzadek
obrad
Walnego

. Otwarcie
Zgromadzenia.

2. Wybor Prezydium.

Wybdr Komisji Skrutacyjne;j.

4. Rozpatrzenie i podjecie
uchwaty w sprawie przyjecia
sprawozdania Rady Nadzor-
czej za rok 2025.

5. Rozpatrzenie sprawozdan
i podjecie uchwat w sprawie
zatwierdzenia: sprawozdania
finansowego za rok 2025 oraz
sprawozdania z dziatalnoSci Za-
rzadu Spétdzielni za rok 2025.

6. Podjecie uchwaly w sprawie
udzielenia absolutorium Pre-
zesowi Zarzadu za rok 2025.

7. Podjecie uchwaly w sprawie
podziatu wyniku finansowego
za rok 2025.

8. Podjecie uchwaly w sprawie
zmiany Statutu Spétdzielni
Mieszkaniowej ,,Mokotéw”.

9. Podjecie uchwaly w sprawie
oznaczenia najwyzszej sumy
zobowigzafi, jaka Spotdziel-
nia Mieszkaniowa ,,Moko-
toW” moze zaciggac.

10.Podjecie uchwal w sprawie
wyboru Cztonkéw Rady Nad-
zorczej Spotdzielni Mieszka-
niowej ,,Mokotéw” na kaden-
cje 2026 - 2029.

11.Sprawozdanie Komisji
Skrutacyjnej.
12. Zamknigcie obrad.

Nie przegap

W poszczegdlnych czgsciach
Walnego Zgromadzenia moga
uczestniczy¢ wytacznie czton-
kowie Spoétdzielni realizujacy
prawo do gtosu w danym Osie-
dlu lub petnomocnicy cztonkéw,
7 zastrzezeniem, iz jeden petno-
mocnik moze reprezentowaé nie
wiecej niz jedng osobe. Mandaty
wydaje si¢ na podstawie doku-
mentu tozsamosci.
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Walnego

w

25 maja 2026

Solldaryzm spoldzmlczy

Kinga Jablonowska-
Hieronimczuk

Gdy rozpoczynatam prace
w Radzie Nadzorczej SM Mo-
kotéw duze znaczenie dla mnie
miato przekonanie, ze wspélnota
mieszkaficow, dziatajaca odpo-
wiedzialnie i w sposdb zorganizo-
wany, jest w stanie lepiej chronic¢
swoje interesy niz osoby dziataja-
ce osobno. W spétdzielni miesz-
kaniowej zasada ta ma szczegdlne
znaczenie, poniewaz dotyczy nie
tylko gospodarowania majatkiem
wspolnym, ale réwniez jako$ci
codziennego zycia mieszkan-
cOw, poczucia bezpieczefnstwa,
wzajemnego szacunku i wspot-
odpowiedzialnoSci za miejsce
zamieszkania. Solidaryzm sp6t-
dzielczy nie moze wigc pozostaé
jedynie hastem ideowym — powi-
nien by¢ widoczny w sposobie po-
dejmowania decyzji, w relacjach
miedzy organami sp6ldzielni oraz
w podejsciu do spraw cztonkow.
Ma to znaczenie szczegdlnie w tak
duzej spotdzielni jak nasza.

Do gtownych zatozen soli-
daryzmu spoétdzielczego nalezy
przede wszystkim dobrowolne
cztonkostwo, demokratyczne
zarzadzanie wedtug zasady ,,je-
den cztonek — jeden glos”, samo-
rzadnos¢, przejrzysto$¢ dziata-
nia, odpowiedzialno$¢ za dobro
wspolne oraz troska o potrzeby
catej wspolnoty, a nie tylko wy-
branej grupy mieszkancow. Isto-
ta spotdzielczosci jest rowniez
to, ze dzialalno$¢ spotdzielni
nie powinna by¢ nastawiona na
maksymalizacj¢ zysku, lecz na
zaspokajanie potrzeb cztonkow
w sposob uczciwy, racjonalny
i dlugofalowy. Oznacza to ko-
niecznos¢ takiego gospodarowa-
nia §rodkami, aby stuzyly one
utrzymaniu zasobow mieszka-
niowych, remontom, moderni-
zacji oraz poprawie warunkow
zycia mieszkancow.

Z perspektywy cztonka Rady
Nadzorczej Spotdzielni Mieszka-
niowej solidaryzm spoétdzielczy
oznacza przede wszystkim prace

na rzecz wszystkich cztonkow
spotdzielni. Rada nadzorcza pet-
ni funkcje¢ kontrolng i nadzorcza,
dlatego jej zadaniem nie jest za-
rzadzanie biezacymi sprawami,
lecz czuwanie nad tym, aby zarzad
dziatat zgodnie z prawem, statu-
tem, uchwatami walnego zgro-
madzenia oraz interesem miesz-
kancow. W praktyce wymaga to
regularnej analizy sprawozdan
finansowych, planéw gospodar-
czych, wydatkéw remontowych,
zasadno$ci inwestycji oraz spo-
sobu rozpatrywania skarg i wnio-
skow cztonkow.

Cztonek rady nadzorczej po-
winien patrze¢ na kazda decyzje
nie z perspektywy wlasnej korzy-
$ci, lecz dobra catej wspdlnoty.
Latwe stwierdzenie w teorii, nie
okazuje si¢ tatwe i oczywiste
w pracy naszej Rady Nadzorczej.
Duzym wyzwaniem byly posie-
dzenia, sposéb prowadzenia dys-
kusji i umieje¢tnos¢ dochodzenia
do kompromisu.
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Terminy
czesci
Walnego

Zarzad Spotdzielni Mieszka-
niowej ,,Mokotoéw”, dziatajac na
podstawie § 73 ust. 2 pkt 10 Sta-
tutu, zwotuje Walne Zgromadze-
nie w czgdciach, odbywajace si¢
w dniach: 10 — 18 czerwca 2026 1.

Zarzad Spoétdzielni Mieszka-
niowej ,,Mokotow” zawiadamia,
ze zebrania Walnego Zgromadze-
nia odbeda si¢:

10 czerwca 2026 r. cz. I, Osiedle
,,Pulawska”, ul. Bielawska 3 — Sala
Klubu ,,Skarpa”, godz. 18.00.

11 czerwca 2026 r. cz. II,
Osiedle ,,Dabrowskiego”, ul. Ra-
kowiecka 61 — Collegium Bobo-
lanum, godz. 18.00.

15 czerwcea 2026 r. cz. III,
Osiedle ,,Domaniewska II”, ul.
Domaniewska 20 — w budynku
Parafii NMP Matki Kosciota (po-
ziom -1), godz. 18.00.

16 czerwca 2026 r. cz. 1V,
Osiedla ,,Wilanowska” i ,,Doma-
niewska - Nowa”, ul. O. Langego
3 — Administracja Os. ,,Doma-
niewska I1”, godz. 18.00.

17 czerwca 2026 r. cz. V, Osie-
dle ,,Domaniewska”, ul. Doma-
niewska 20 — w budynku Parafii
NMP Matki Kosciota (poziom -1),
godz. 18.00.

18 czerwcea 2026 r. cz. VI, Osie-
dle ,,Watbrzyska”, ul. Podbipiety
2 — Szkota Podstawowa nr 46 im.
Stefana Starzynskiego, godz. 18.00.

Warto zna¢é

Ustawa z dnia 16 wrze$nia
1982 r. Prawo spéldzielcze. Dz.U.
2024 r. poz. 593

Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 .
o spoéldzielniach mieszkaniowych.
Dz.U. 2024 r. poz. 558

20 lipca 2017 r., zostata uchwa-
lona ustawa o zmianie ustawy
o spétdzielniach mieszkaniowych

Ustawa z dnia 4 grudnia 2025 .
0 zmianie ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych oraz niektérych

innych ustaw. Dz.U. 2026 poz. 39




Usuwanie barier
architektonicznych

- Jeszcze kilka lat temu nie
przeszkadzat mi brak windy na
parterze. Ale teraz zostalam za-
mknigta. Jestem uzalezniona od
corki, ktora mieszka pod innym
adresem. Pomagaja mi sgsiedzi,
ale nie zawsze maja czas a pro-
szenie jest dla mnie krgpujace.
— powiedziala mnie mieszkanka
jednego z budynkow Spotdzielni.
Brak wind na poziomie 0 stwarza
sytuacje niekomfortowe dla osob
starszych i innych z problemem
ruchowym. Jak do tej sprawy
odniosta si¢ Rada Nadzorcza?

o wstawieniu do planu dostoso-
wanie wind do potrzeb mieszkan-
cow 1 wylozyly $rodki finansowe
na ten cel. Rada Nadzorcza za-
akceptowala te decyzje. Bardzo
duzy zakres prac zostal wykona-
ny w osiedlu Domaniewska II.
Windy doprowadzono do pozio-
mu ,,0” w osiedlu Domaniewska
- Domaniewska 17/19, klatki
nrl-6.

Budynki Spotdzielni w ogrom-
nej wiekszosci sg leciwe. Wyma-
gaja wiec remontéw i dbatosci
0 wyzszy standard. Ale to sporo

Biuletyn Mokotow

z potencjalnymi partnerami co
wynika z transparentno$ci pro-
cesu. Tych partneréw umawiamy
z radami osiedli. Bez pozytywne;j
uchwaty rady osiedla nie podej-
miemy decyzji o inwestowaniu.
Przypomneg, ze do kompetencji
Rady Nadzorczej nalezy uchwa-
lanie planéw inwestycyjnych,
a do kompetencji Walnego
Zgromadzenia nalezy uchwa-
lanie kierunkéw dziatalnosci
gospodarczej, a w szczegolno-
$ci inwestycyjnej. Oczywiscie
pamigtamy, aby w budynkach

Stawomir Gasior -

— przewodniczacy Komisji
Inwestycyjno-Technicznej (osie-
dle Waltbrzyska): - Wczesniejszy
sktad Rady Nadzorczej uchwalit,
ze do czasu podziatu Spotdziel-
ni nalezy wstrzymac realizacj¢
wszelkich inwestycji. Trudno
zgadnac kiedy i ktore osiedla wy-
dziela si¢ w odrgbne spotdzielnie.
Nasza Rada uznala, Ze nie ma
co czeka¢ na podzial albowiem
cztonkom Spoéldzielni trzeba po-
magac juz wiecej nie zwlekajac.
Péttora roku temu wycofalismy
te uchwale z obiegu.

W niektorych budynkach osie-
dli Domaniewska II i Putawska
winda nie dochodzi do poziomu
0. Dalismy wiec zielone §wiatto
dla rozwigzania tej niedogodno-
$ci. Pozytywnie oceniam rady
osiedli, ktore podjety uchwaty

kosztuje a wysokosci optat na
fundusz remontowy nie mozna
windowa¢ ponad mozliwosci
finansowe cztonkow Spotdziel-
ni. Doroczny podziat nadwyzki
finansowej rowniez jest zbyt maty
na zaspokojenie tych potrzeb.
Konieczno$cia stajg si¢ zatem
przychody z inwestycji. Na szczg-
Scie jest sporo terenow, na ktorych
mozna wznie$¢ budynki mieszkal-
ne. Zastdj inwestycyjny jest wiec
niekorzystny.

Jak juz wspomnialem Panu
Redaktorowi odwiesili§my
uchwale o czasowym zablokowa-
niu decyzji. Tymczasowos$¢ nie
moze bez konca si¢ przedtuzaé.
Rada Nadzorcza data Zarzadowi
upowaznienie do podejmowania
rozmow 1 zbierania ofert doty-
czacych mozliwych inwestycji.
Komisja Inwestycyjno-Technicz-
na bierze udzial w rozmowach

znalazlty si¢ lokale uzytkowe na-
szej Spoldzielni albowiem przez
wiele lat uzyskiwa¢ bedziemy
z nich przychody.

Ocieplenie $§cian budyn-
koéw oznacza mniejsze zuzycie
drogiej energii. To wymaga
wytozenia $rodkow finanso-
wych przez Spotdzielnig. Ale
znakomitg cz¢$¢ tych srodkow
mozemy uzyskac¢ dzigki przy-
stapieniu do rzadowego pro-
gramu FEnIKS. Spotdzielnia
spelnita wszystkie warunki
zwigzane ze ztozeniem wnio-
skow. Teraz czekamy na obie-
cane wsparcie. Beneficjentami
beda budynki osiedli Putawska
i Dabrowskiego.

Natomiast biezace pra-
ce remontowe prowadzone s3
przez calty czas zgodnie z pla-
nami uchwalonymi przez rady
osiedla.

Remonty wind

Ogromna skala wykonanych prac na osiedlu ,,Domaniewska II”’
wg stanu w dniu  05.05.2026 r. Wykonane dzwigi do poziomu ,,0”
wraz z przerobieniem komory zsypowej na wejScie:

Langego 2 — klatki schodowe nr 1,2, 3,4

Langego 4 - klatki schodowe nr 1,2, 3,4

Langego 6 - klatki schodowe nr 1,2, 3,4

Langego 8 - klatki schodowe nr 1,2, 3,4

Bryty 1 - klatki schodowe nr 1,2,3,4

Bryty 2 - klatki schodowe nr 3, 4

Bryty 4 - klatki schodowe nr 1,2,3,4

Bryty 10 - klatki schodowe nr 1,2,3

Bryly 3 - Brak mozliwosci technicznej zrobienia dZzwigu do poziomu
,,0” 1 przerobienia komory zsypowej na wejscia.

Osiedle Domaniewska - Domaniewska 17/19, klatkinr 1 - 6.

W budynkach przy ul. Bielawskiej 1 i Zywnego 16 osiedla
Putawska wymieniono po dwa dzwigi

Regulacja gruntow,
FEnIKS, regulaminy

Dorota Kicinska

Nie bede omawiala tego wszyst-
kiego co zrobita Rada Nadzorcza
w biezacej kadencji poniewaz jest
to opisane w naszym sprawozda-
niu. Zamierzam jedynie wskazaé
na trzy istotne sprawy.

Trwa proces regulacji gruntow
na dwoch osiedlach Putawska
i Dabrowskiego. W obecnej ka-
dencji Rady Nadzorczej grunty
kolejnej czesci osiedla Dabrow-
skiego zostaty uregulowane, z bo-
nifikatg 99 % i sg to nieruchomo-
$ci przy Kraushara 3, Wiktorskiej
82, Wiktorskiej 84. Dabrowskiego
71A 1 75. Istnieja roszczenia do
gruntow pod pigcioma budynka-
mi, ale jesteémy dobrej mysli.

Komisja Europejska za-
twierdzita Program Fundusze
Europejskie na Infrastrukture,
Klimat, Srodowisko 2021-2027
(FEnIKS);. Obejmuje on m.in.
finansowanie OZE, efektywnosci
energetycznej oraz kogeneracji
w formule dotacji i preferencyj-
nych pozyczek. Jednym z celow
szczegblowych jest wspieranie
efektywnos$ci energetycznej
i redukcji emisji gazéw cieplar-
nianych. W ramach tego celu
mozna starac si¢ o dofinansowa-
nie na modernizacj¢ energetycz-
ng budynkéw. Niedopatrzeniem
byloby nie skorzystanie z takiej
oferty. Dlatego Spoétdzielnia zto-
zyta wnioski poparte materiatami
i uchwata Walnego Zgromadze-
nia w 2024 r. na kwotg 45 min
zt dla osiedla Dabrowskiego
i 5,5 mln zt dla osiedla Pu-
tawska. Czekamy na decyzj¢
Narodowego Funduszu Ochro-
ny Srodowiska. Wiem, ze na
ten cel zarezerwowano kwote

500 mln zt a zainteresowani zto-
zyli wnioski znacznie powyzej
miliarda zt. Czyje wnioski beda
przyjete nie wiadomo. Spodzie-
wam si¢, ze kwota bedzie bliska
oczekiwaniom wnioskodawcow.
Jestem dobrej mysli o wniosku
naszej Spotdzielni. Termomo-
dernizacja pozwoli nie tylko na
obnizenie kosztow ogrzewania
ponoszonych przez mieszkan-
cow, ale umozliwi jednocze$nie
rewitalizacj¢ blisko 80-letnich
budynkoéw podlegajacych kon-
serwatorowi (42 z 43 tworzacych
osiedle Dabrowskiego). Zazna-
czam, ze zdanie to wypowiadam
w dniu 24 kwietnia 2026 r.
Wprowadzilismy nowe regula-
miny, w tym m.in. najmu i sprze-
dazy lokali lokatorskich. Ten regu-
lamin dotyczy przede wszystkim
najstarszego osiedla w zasobach
Spotdzielni, tj. osiedla Dabrow-
skiego. Poprzednia Rada Nadzor-
cza nalozyla na Zarzad obowiazek
sprzedazy kazdego zwalnianego
lokatorskiego mieszkania (bez
opinii rady osiedla czy admini-
stracji osiedla) doprowadzajac
tym samym do wyprzedazy ma-
jatku Spotdzielni i do zubozenia
zyskow jakie moze generowac
najem. PrzyjeliSmy zatozenie,
ze w pierwszym rzgdzie stawiamy
wlasnie na najem, natomiast sprze-
daz jest ostatecznoscia i to pod wa-
runkiem zgody rady osiedla.
Uchwalilismy takze regula-
min, dotykajacy sprawy budzacej
szczegblne emocje wsrdd naszych
spotdzielcow, okreslajacy zasady
zastepstwa podczas nieobecnosci
kierownika administracji osiedla,
ktory jest pelnomocnikiem Zarzadu.
dokonczenie na stronie 7



Biuletyn Mokotow

Godzenie rozhieznych interesow
wymaga wzajemnego zrozumienia

Z Leszkiem Piechnikiem, prezesem Zarzadu SM MOKOTOW rozmawia Andrzej Roginski

- Od kiedy jest Pan czlon-
kiem Spotdzielni?

- Zamieszkatem w zasobach
osiedla Domaniewska w 2004
roku. W poczet cztonkéw zosta-
fem przyjety w lutym 2006 roku.

- A kiedy zainteresowal sig¢
Pan dzialalnoScig samorzadu
Spotdzielni?

- W 2014 roku zostatem wy-
brany do Rady Osiedla Doma-
niewska, w ktérej dziatatem przez
dwie kadencje. Pozwolito mi to
zaznajomi¢ si¢ — od wewnatrz
- z funkcjonowaniem osiedla.
Dzigki temu tez poznatem wielu
fantastycznych ludzi dbajacych
o0 jego dobro. Natomiast wybor
— rok p6zniej - do Rady Nadzor-
czej SM Mokotéw spowodowat
lepszy oglad spraw waznych
z punktu widzenia catej Spétdziel-
ni. Podczas dwuletniej kadencji
w Radzie Nadzorczej do§wiad-
czytem jak bardzo zréznico-
wane s3 poglady spétdzielcow
1 jak trudno jest czasem osiggnaé
porozumienie. Zauwazytem, ze
bardzo czgsto wystepuje istotna
réznica postrzegania Spétdzielni
z punktu widzenia jej szeregowe-
go czlonka, nie dziatajacego w jej
organach oraz z punktu widzenia
dziatacza osiedlowego. Jeszcze
inne spojrzenie majg czgsto czton-
kowie Rady Nadzorczej, dyspo-
nujacy catoSciowym obrazem
Spétdzielni, przy uwzglednieniu
czasem rozbieznych interes6w
poszczegdlnych osiedli.

- Punkt widzenia zalezny jest
od miejsca siedzenia. Czlonek
Zarzadu ma okreSlone obowiaz-
ki, musi tez mieé¢ jak najszerszy
obraz spraw.

- Dbajac o interes ogétu
cztonkéw Spétdzielni musi tak-
ze respektowaé wiele regulacji
prawnych, w tym w szczegdlno-
Sci Prawo spoétdzielcze, Ustawe
o spétdzielniach mieszkaniowych,
Ustawe o wlasnosci lokali, Prawo
budowalne, Ustawe o rachunko-
wosci, przepisy podatkowe, Ko-
deks pracy. Teraz, jako kierownik
zaktadu pracy, mam réwniez obo-
wigzek dbaé o jego pracownikéw,
co staram si¢ robi¢ uwzgledniajac
ograniczone mozliwoSci finanso-
we Spoétdzielni. Moze wydawaé

Wydawca: SM Mokotéw
Redakcja: Andrzej Roginski
Druk: ZPR Media S.A.

si¢ to mato odkrywcze ale uwa-
zam, ze odpowiedni — to znaczy
uczciwi, kompetentni i zaangazo-
wani pracownicy — stanowig jeden
z kluczy, majacych na celu za-
pewnienie nalezytych warunkéw
funkcjonowania Spétdzielni. Ko-
lejnym istotnym elementem jest
organ kontrolny, jakim jest Rada
Nadzorcza. Korzystajac z okazji,
sktadam wyrazy podzickowania
czlonkom obecnej Rady, ktorej
kadencja koficzy si¢ w czerwcu
biezacego roku, majac nadzieje,
ze wspélpraca z cztonkami Rady
Nadzorczej w kadencji 2026-2029
bedzie réwnie owocna.

wszystkie siedem osiedli wcho-
dzacych w sktad SM Mokotéw
znajdzie si¢ na Sciezce sadowej,
prowadzacej do wydzielenia sig.
Jednakze w zwigzku z faktem
umorzenia proceséw wydziele-
niowych osiedla Domaniewska
i Wilanowska, aktualnie w pro-
cesie tym pozostajg trzy osiedla,
to jest Dabrowskiego, Watbrzyska
i Domaniewska-Nowa.

- Jak wyglada sytuacja w za-
kresie regulacji gruntow?

- Najwigkszy problem wyste-
powal w odniesieniu do nierucho-
mosSci osiedla Dabrowskiego i tutaj

- Prosze wymieni¢ najistot-
niejsze sprawy, ktorymi zaj-
mowal si¢ Zarzad Spéldzielni
w roku sprawozdawczym 2025.

- Poza biezacym zarzadza-
niem, zwigzanym bezposrednio
z Biurem Zarzadu, sprawami
cztonkowskimi, ksiggowymi, itp.,
Zarzad zajmowat si¢ m.in.: regu-
lacja gruntéw, pozyskiwaniem do-
finansowania ze zZrédet zewnetrz-
nych, w tym z programu FEnIKS
dla termomodernizacji zasobow,
rozeznaniem mozliwosci inwesty-
cyjnych, ujednoliceniem systemu
ksiggowego oraz zwigkszeniem
transparentnoS$ci dziatan. Wiele
uwagi zajety sprawy zwigzane
z zamiarem wydzielenia si¢ po-
szczegllnych osiedli ze struktur
Spoétdzielni. W 2025 roku ist-
niafo realne zagrozenie tego, ze

udato si¢ najwigcej osiagnaé, gdyz

listopadzie 2024 roku Spétdzielnia
nabyta na wlasnos¢ z 99-procento-
wa bonifikatg grunty kolonii I, II
11T tego osiedla (ponad 500 lokali
mieszkalnych), a dnia 29 kwiet-
nia 2026 roku, nieruchomosci, na
ktérych znajduja si¢ budynki przy
ul. A. Kraushara 3, J. Dabrow-
skiego 71A1J. Dabrowskiego 75,
Wiktorskiej 82 i 84. Szacunkowa
warto§¢ wykupionych gruntéw
przekracza 350 mln zi, za ktére
zaptaciliSmy ,,jedynie” 3,5 mln zi.
Procedowany jest wykup przez
Spoétdzielni¢ pozostatych nieru-
chomosci Kolonii VII, VIII i IX.

Uznaje to za sukces Waszej
Spétdzielni.

- Zgadzam si¢ z panska oceng.
To olbrzymi sukces Spétdzielni.
Sktada si¢ nah zaangazowanie
wszystkich jej organéw to jest

Walnego Zgromadzenia, Rady
Nadzorczej, Zarzadu i Rady
Osiedla Dabrowskiego. Po-
dzigkowania naleza si¢ réwniez
Burmistrzowi i Radzie Dzielni-
cy Mokotéw oraz Prezydentowi
i Radzie m.st. Warszawy.

- Jakie mozliwoSci otwieraja
sig przed czlonkami Spéldziel-
ni zamieszkalymi w nabytych
nieruchomosciach?

- Spétdzielnia stata si¢ wiasci-
cielem wykupionych nieruchomo-
Sci, co znalazto odzwierciedlenie
w ksiegach wieczystych tych
nieruchomos$ci. Wtasciciele lo-
kali w budynkach potozonych na
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wykupionych gruntach uzyskali
mozliwos¢ zaktadania ksiagg wie-
czystych dla tych lokali oraz moz-
liwo$§¢ wyodrebnienia wasnoSci
tychze lokali. Wszystko to zde-
cydowanie utatwia sprawy zwig-
zane z ubieganiem si¢ o kredyt
i ma pozytywny wplyw na wzrost
warto$ci mieszkania.

- Co sig stanie gdy w danej
nieruchomosci budynkowej zo-
stang wyodrgbnione wszystkie
lokale?

- Z mocy prawa powstanie
wspdlnota mieszkaniowa.

- Jakie warunki oraz jakie
korzySci zwigzane s3 z progra-
mem FEnIKS?

- Z programem nr 8.6.3
»Wspotfinansowanie projektow
realizowanych w ramach Pro-
gramu Fundusze Europejskie na

Infrastrukture, Klimat, Srodowi-
sko 2021-2027 (FENIKS) Czes¢
3) Poprawa efektywnosci energe-
tycznej w budynkach mieszkalnych
(wraz z instalacje OZE) — budynki
wielorodzinne” zwanym potocznie
FEnIKS, zwigzane sa korzysci
finansowe w postaci nieoprocen-
towanej pozyczki, ktéra w znacz-
nej czgSci moze ulec umorzeniu.
Uzyskanie dofinansowania z wyzej
wymienionego programu umozli-
wiloby kompleksowa termomoder-
nizacje kilkudziesieciu budynkéw
mieszkalnych w zasobach Spét-
dzielni, ktére nie zostaly do dnia
dzisiejszego ocieplone. Jednym
w warunkéw formalnych ubiegania
si¢ 0 wspomniane dofinansowa-
nie byla uchwata Walnego Zgro-
madzenia ustalajagca maksymalng
kwote zobowiazan, jakg Spétdziel-
nia moze zaciggnaé. Dlatego tez
w grudniu 2024 roku Walne Zgro-
madzenie podjeto uchwate umoz-
liwiajaca zaciagnigcie zobowigzafi
finansowych w wysokosci do 53,5
min zt. Z tej kwoty 50,5 mln zt
dotyczy wytacznie programu FE-
nlKS, a pozostate 3 mln odnosza
si¢ do programu Dostepnos¢ plus.
Podjecie tej uchwaly byto
jednym z warunkéw ztozenia
wniosku do NFOSiGW. Wniosek
zostat skutecznie ztozony i prze-
szedt etap formalny rozpatrywania
w 2025 roku. W dniu udzielania
niniejszego wywiadu posiadamy
informacje, z2 SM MOKOTOW
nie znalazto si¢ w puli 500 mln zt
przeznaczonych dla wszystkich
wnioskodawcéw w Polsce. Wnio-
ski przekroczyty miliard ztotych.
14 maja 2025 roku nasza
Spétdzielnia ztozyta zadanie po-
nownej oceny wnioskéw. Gdyby
zabrakto teraz Srodkéw finanso-
wych to — zgodnie z obietnicami
rzagdowymi - liczymy na kolejne
pule. Jedli ich nie bedzie, to — naj-
prawdopodobniej — skorzystamy
z innych Zrédet dofinansowania,
takich jak: premia remontowa
BGK, premia termomoderni-
zacyjna BGK, Premia termo +
OZE, Grant termo KPO, Grant
OZE, Fundusze Europejskie na
zielony rozw6j Mazowsza. Pod-
kresli¢ nalezy, ze ww. uchwa-
fa z grudnia 2024 r. pozwolita
otworzy¢ si¢ naszej Spétdzielni
na pozyskiwanie dofinansowan
zewnetrznych, z czego niestety
przez lata nie korzystaliSmy.
dokoriczenie na stronie 7



B|uIetyn Mokotow

Podzial Spotdzielni w ocenie Komisji Rady Nadzorczej

2 pazdziernika 2023 r. Rada
Nadzorcza SM Mokotow, na
wniosek, Marka Wlazlo, sekre-
tarza Rady powotata dorazng Ko-
misje ds. podziatu SM Mokotow.
Whnioskodawcy powierzono funk-
cje przewodniczacego. W pracach
Komisji uczestniczyli cztonkowie
Rady Nadzorczej i przedstawicie-
le niektorych Osiedli.

Zdaniem Marka Wlazto potrze-
ba powotania Komisji wynikata
z zaplanowanego wczesniej po-
dziatu Spétdzielni, podjetych decy-
zji przez Rad¢ Nadzorcza poprzed-
niej kadencji, a takze wnioskow
przeciwko Spotdzielni w sprawie
wydania uchwaty zastepujace;j
uchwate Walnego Zgromadzenia
z czerwca 2014 r. dotyczaca utwo-
rzenia nowych spoétdzielni miesz-
kaniowych, a ztozonych do sadu
przez rady osiedli: Dabrowskiego,
Domaniewska Nowa, Watbrzyska,
Wilanowska i Domaniewska.
Przestanka do powotania Komi-
sji stato si¢ rOwniez pragnienie
uporzadkowania dotychczasowej
dokumentacji, dokonania stosow-
nych uzgodnien z przedstawicie-
lami poszczegolnych osiedli oraz
okreslenia wytycznych i kryteriow
podzialu, w tym wyboru firmy do
opracowania planu podziatu.

Gléwnym celem dziatania Ko-
misji byto wypracowanie wspol-
nego stanowiska dotyczacego
zasad podziatu Spoétdzielni. Ko-
misja wykonata ogromna prace,
w tym m.in. zapoznata si¢ z ak-
tualnym stanem spraw sadowych
0 wydzielenie. Mec. Aleksander
Jakowlew, w trakcie jednego z po-
siedzen Komisji stwierdzit, ze nie
istniejg proceduralne mozliwosci
polaczenia toku réznych postepo-
wan sadowych odnoszacych si¢
do podziatu Spotdzielni.

Czlonkom Komisji nie udato
si¢ wypracowaé wspdlnego sta-
nowiska, totez nic dziwnego, ze
23 wrzesnia 2024 r. jednomyslnie
zdecydowata ona o zawieszeniu
swych prac, a Rada Nadzorcza
26 stycznia 2026 roku zdecydo-
wata o zakonczeniu dziatalnos$ci
tej Komisji.

- Ile osiedli chcialo sie¢
wydzieli¢ ze Spéldzielni?

Marek Wlazto: - W 2014 r.
Walne Zgromadzenie przyj¢to
uchwaly w przedmiocie wydzie-
lenia si¢ czterech osiedli. Uchwaly
te zostaty zaskarzone przez spot-
dzielcéw do sadu, a ostatecznie
zapadte orzeczenie stwierdzito
nieistnienie tych uchwat podno-
szac kwesti¢ wadliwos$ci w pro-
cesie glosowania.

- Ktére osiedla chcialy sie
wydzieli¢?

MW: - Podjete uchwaty
w 2014 roku dotyczyty osiedli:
Dabrowskiego, Domaniewska,
Domaniewska II oraz Putawska.
Ostatecznie do sgdu pozwy o wy-
danie orzeczenia zast¢gpujacego
uchwate Walnego Zgromadzenia
0 podziale Spoétdzielni ztozyly
na przestrzeni lat 2014 do 2017
- Rady Osiedli: Dabrowskiego,
Domaniewska, Walbrzyska, Do-
maniewska Nowa i Wilanowska.

- Czy osiedla trwaja w swym
zamiarze?

MW: - Aktualnie w Sadzie
Okregowym trwajg postepowa-
nia w sprawie trzech osiedli, bo-
wiem Sad umorzyt postepowanie
w odniesieniu do Osiedla Wila-
nowska i Osiedla Domaniewska
na wniosek Rady tego Osiedla.
Dodam, ze rady osiedli Doma-
niewska II i Putawska zlozyty do
Zarzadu uchwaty z wnioskiem

o wydzielenie tych osiedli ze
struktury Spotdzielni i zadaniem
zwolania Walnego Zgromadzenia
w celu podjgcia stosownej uchwa-
ly w tej sprawie.

- W jakim celu osiedla chcia-
ly wydzieli¢ si¢?

MW: - Moéwiono o braku
zaufania do organow Spotdziel-
ni i jednocze$nie o mozliwosci
sprawniejszego i efektywniej-
szego zarzadzania, zwicksze-
nia spotecznej, wlascicielskiej
i gospodarskiej kontroli, a takze
podejmowania szybkich decyzji
inwestycyjnych.

I tak, np. Osiedle Dgbrowskie-
go sprzeciwiajgc si¢ podziatowi
Spotdzielni w oparciu o wycene
ksiggowa i twierdzac, ze taki
podziat doprowadzi do znaczne-
go uszczuplenia majatku przy-
padajacego na cztonkow tego
Osiedla chcialoby ,,zarobi¢” na

sptacie od innych osiedli za znaj-
dujace si¢ na ich obszarze tereny
inwestycyjne oszacowane o za-
sade wyceny rynkowej. Z kolei,
byli tacy, ktorzy pytali dlaczego
lokale uzytkowe w Osiedlu Da-
browskiego stanowigce wspot-
wlasno$¢ wszystkich cztonkow
Spotdzielni, nie mialyby by¢
sptacone przez to Osiedle.

- Co stoi na przeszkodzie
ustalenia warto$ci majat-
ku Spéldzielni wedlug cen
rynkowych?

MW: - Zadna z rad osiedli nie
chciata wytozy¢ $rodkoéw finan-
sowych na optacenie czynnosci
rzeczoznawcy majatkowego. Nie
dokonano zatem rzeczywistego
oszacowania majatku Spotdzielni.

- Dlaczego Komisja ds.
podzialu SM Mokotéw pod-
jela decyzje¢ o zawieszeniu
dzialalnos$ci?

MW: - Miasto Stoteczne War-
szawa podniosto optaty za uzytko-
wanie wieczyste terendw inwesty-
cyjnych. Zostaly one urealnione
do obecnych cen rynkowych.
Miasto wykazuje tendencj¢ do
przejmowania terenow - wskazu-
jac na bezczynno$¢ inwestycyj-
ng Spotdzielni. Z tego wynika,
ze chce te tereny sprzedawacé
i zagospodarowywac.

DoszliSmy do wniosku, by
zamiast dzieli¢ si¢ - lepiej za-
dba¢ wspodlnie o inwestycje
i zwigkszenie przychodoéw,
ktore mogliby$my rozdyspo-
nowa¢ sprawiedliwie z mysla
o wszystkich cztonkach Spot-
dzielni. Jednak wobec braku po-
rozumienia co do zasad podziatu,
dalsza dziatalno§¢ Komisji stata
si¢ bezprzedmiotowa.

Rozmawial Andrzej Roginski

Podziat okiem zyczliwego obserwatora

Andrzej Roginski

Przyczyny nieporozumien
migdzy osiedlami upatrujg w
nacigganiu kompetencji rad osie-
dli. Ustawa Prawo spoldzielcze
wart. 5. § 1. Brzmi: ,,Statut sp6t-
dzielni powinien okresla¢: [...] 8)
zasady podziatu nadwyzki bilan-
sowej (dochodu ogdlnego) oraz
pokrywania strat spotdzielni.”
Bez posiadania wykazu mienia
Spotdzielni trudno okreslac zasa-
dy tworzenia i podziatu nadwyzki
finansowej. Nadwyzka finansowa,

powstala zgodnie z art. 5. § 2 tejze
Ustawy - niezaleznie od umiejsco-
wienia mienia Spotdzielni co zna-
czy obojetnie, na ktéorym osiedlu
si¢ znajduje - jest wspoiwtasno-
Scig wszystkich cztonkéw Spot-
dzielni. Nadwyzka ta powinna
zatem by¢ dzielona przez Walne
Zgromadzenie na wniosek Zarzg-
du i kierowana proporcjonalnie
do cztonkow Spotdzielni a nie do
osiedli. Sledzac przez ostatnich
ponad 30 lat funkcjonowanie SM
Mokotow odnoszg¢ wrazenie, ze

dochody z mienia nie sg dzielone
sprawiedliwie.

Przypominam, ze zgodnie
z Ustawg Prawo spotdzielcze,
organami spotdzielni sg: wal-
ne zgromadzenie; rada nadzor-
cza, zarzad. Oczywiscie Statut
Spoétdzielni moze przewidywac
istnienie innych organdéw co
nie znaczy, ze majg one zaste-
powac czy tez w istotny sposob
ujmowaé kompetencje organdéw
ustawowych. Potrzebne jest
osiggniecie balansu kompetencji

pomigdzy grupa osiedli a Rada
Nadzorczg i Zarzadem. Wskazuje
na odpowiedzialno$¢ finansowa
i karng Zarzadu i karng cztonkow
Rady Nadzorczej. czlonkowie
rad osiedli nie ponosza takich
konsekwencji.

Inwestycje to kompetencja
Walnego, gdzie wnioskodawca
jest Zarzad a Rada Nadzorcza
rekomenduje. Rady osiedli moga
wyraza¢ swoje opinie lecz nie
decydowac. Ostatecznie bowiem
osiaggniety zysk powinien by¢
dzielony migdzy cztonkow.

Zgodnie z Ustawg Prawo spot-
dzielcze co trzy lata obowiazko-
wo przeprowadzana jest lustra-
cja. Lustrator dokonal analizy
funkcjonowania SM Mokotow
w latach 2021 — 2023. Wniost on
zastrzezenia do Statutu Spotdzielni
w czgsci obejmujacej Rady Osie-
dla, tj. § 78 - § 80 i wskazal na
potrzebe zmiany w Statucie zgod-
nie z art. 46, okreslajacym kompe-
tencje Rady Nadzorczej, Ustawy
Prawo spotdzielcze.

Zwracam tez uwagg na to, ze
na koszt zarzadzania Spotdzielnia
sktada si¢ koszt funkcjonowania
Zarzadu oraz administracji wszyst-
kich osiedli. Koszt ten na rachunku
czlonkéw moze by¢ wigc odmien-
ny w roéznych osiedlach.

Nie jest wazne czy zarzadzane
zasoby sg mate czy duze, wazne
jest czy sa zarzadzane sprawnie.
Warto przy tym zauwazy¢, ze
spotdzielnia wieloosiedlowa moze
wiece;.
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Finanse Spoétdzielni

Biuletyn Mokotow

Monika Paciorek, gtéwna ksiggowa odpowiada na pytania redakc;ji.

- Jak ocenia Pani sytuacje
finansowg Spoldzielni za okres
calego 2025 roku?

- W tym okresie Spotdzielnia
uzyskata wynik dodatni, co ozna-
cza nadwyzke przychodow nad
kosztami, na calej dziatalnosci
w wysokosci brutto 2.464.692,07
zl. Wynik finansowy netto na
catej dziatalno$ci Spotdzielni
na dzien 31.12.2025 r. wynidst
1.544.258,07 zi. Nalezy zazna-
czy¢, ze wynik finansowy na
dziatalno$ci gospodarczej wy-
niost 4.695.195,57 zt. Zgodnie
z ustawg o spéldzielniach miesz-
kaniowych tzw. pozytki uzyskane
z czg$ci wspolnych (art. 5.1) za-
silaja te nieruchomosci, na kto-
rych powstaja, natomiast pozytki
z art. 5.2 (dziatalno$¢ gospodar-
cza) sa dzielone przez Walne
Zgromadzenie. W SM Moko-
tow pozytki jakie bedzie dzieli¢
Walne Zgromadzenie w czerwcu,
to kwota 3.342.220,30 zt.

Wskazniki ptynnosci finanso-
wej informujg o zdolnosci Spot-
dzielni do terminowego regulowa-
nia zobowigzan. Z wyliczonych
wskaznikoéw finansowych wynika,
ze Spotdzielnia jest w dobrej kon-
dycji finansowe;j.

- Czy zostaly poprawione
sprawozdania finansowe z lat
ubieglych?

- Wykonana zostata korekta
sprawozdan zgodnie z wyroka-
mi sadowymi. Korekta dotyczy-
fa lat 2015 - 2017 oraz 2018.
Skorygowane sprawozdania
zostaty zatwierdzone przez
Walne Zgromadzenie w latach
2023-2025.

- W latach 2015 - 2017
pojawila sie¢ strata finansowa.
Czy zostala pokryta?

- Tak. Strata za lata 2015 —
2017, w wysokosci okoto 5 min
71, zostata pokryta z funduszu
zasobowego.

- Ile wynosza koszty biura
Zarzadu?

- Koszty Zarzadu od roku 2022
obnizyty si¢ z 0,46 zt do 0,39 zt
za metr kwadratowy. To znacza-
ca zmiana. Zarzad ciat koszty
wszedzie tam gdzie je dostrzegt.
Sukces ten wynika z kilku dzia-
lan. Zmniejszona zostala liczba
pracownikow. Zarzad zrezygno-
wal z wynajmowania willi przy
ul. Niedzwiedzia na siedzibe biu-
ra. Siedziba zostata przeniesiona
do pawilonu przy ul. Balladyny,
ktory znajduje si¢ w zasobach
Spotdzielni.

- Jak Spéldzielnia radzi sobie
z istnieniem réznych systeméw
ksiegowania w osiedlach?

- Kazde z osiedli miato inny
system ksiegowy. W zwiazku ze
zmiang przepisoOw podatkowych
Spoétdzielnia byta zobowigzana do
ujednolicenia systemu ksiggowego.
W 2025 r. rozpoczety zostal proces
wdrozeniowy jednolitego systemu
ksiggowego oraz administracyjne-
go, ktory pierwotnie miat zakonczy¢
si¢ w tym samym roku, jednakze —
z wielu, r6znych powodow — prze-
dhuzyt si¢ i zakonczy si¢ w roku
2026 r. Nowy system ksiggowo-
-administracyjny gwarantuje - wy-
magane ustawowo zmiany takie
jak: wystawianie i odbieranie fak-
tur w KSEF, wysytanie do Urzgdu
Skarbowego plikéw JPK nie tylko
dot. VAT, ale rowniez ksiag rachun-
kowych oraz srodkoéw trwatych.
Wspomoze w bezposredniej kontro-
li nad ksiggami rachunkowymi oraz
usprawni prace poszczegolnych ad-
ministracji osiedli, a takze poprawi

Kto jest cztonkiem spétdzielni?

Cztonkostwo w spoéldzielni
zwigzane jest bezposrednio z po-
siadanym prawem do lokalu.

Cztonkiem spotdzielni moze
by¢ osoba fizyczna (nawet jesli
nie ma petnej zdolno$ci do czyn-
nosci prawnych) albo osoba praw-
na, ktdra posiada:

- spoldzielcze whasnosciowe
prawo do lokalu,

- spotdzielcze lokatorskie pra-
wo do lokalu lub roszczenie o jego
ustanowienie,

- roszczenie o ustanowienie
odrebnej wlasnos$ci lokalu, zwane
»ekspektatywa wlasnosci”.

Czlonkiem Spotdzielni moze
by¢ jedna osoba lub matzonkowie.
W sytuacji, gdy prawo do lokalu
przystuguje kilku osobom (np.
rodzenstwu, partnerom), czton-
kiem spoétdzielni moze by¢ jedna
wybrana przez nich osoba — za
pisemng zgoda pozostatych,

W przypadku lokali stanowia-
cych odrebna wlasnos¢: whasciciel
nie staje si¢ cztonkiem automa-
tycznie, aby nim zosta¢, musi
zlozy¢ deklaracje cztonkowska
i zostaé przyjety do spotdzielni
na podstawie uchwaty zarzadu
spotdzielni.

Podsumowujac, cztonkostwo
w spotdzielni nie zawsze powsta-
je automatycznie i w niektorych
przypadkach wymaga dodatko-
wych formalnosci lub wyboru
jednej osoby.

Kto ma prawo glosowa¢ na
walnym?

Prawo do glosowania podczas
walnego zgromadzenia ma czto-
nek Spotdzielni oraz pelnomocnik
cztonka. Jednakze pelnomocnikiem
moga by¢ tylko okreslone osoby.

Przed wejsciem na sale obrad
pracownicy spotdzielni wydaja
mandaty uprawniajace do udzia-
hu w gltosowaniu. Sprawdzaja czy
dana osoba aktualnie jest czton-
kiem. Jesli wiasciciel lokalu nie
jest pewny czy posiada status
czlonka spotdzielni, warto wcze-
$niej skontaktowac si¢ ze spot-
dzielnia i to sprawdzic.

Kto moze byé¢ petnomocni-
kiem cztonka spétdzielni?

Petnomocnikiem moze by¢

tylko:

* osoba bliska (np. rodzina,
ale z wylaczeniem partnera),

e inny czlonek tej samej
spotdzielni,

» adwokat lub radca prawny.

¢ Dodatkowo:

* petlnomocnictwo musi by¢ na
pismie,

* jedna osoba moze reprezen-
towac tylko jednego cztonka.

Czy petnomocnik moze byé
wybrany do rady nadzorczej?

Petnomocnik nie moze by¢
wybrany do rady nadzorczej.
Cztonkiem rady nadzorczej moze

by¢ wytacznie cztonek spéidziel-
ni. Rada nadzorcza jest organem
spotdzielni, ktéry podejmuje
uchwaly o istotnym znaczeniu
prawnym i gospodarczym w imie-
niu ogétu cztonkéw spétdzielni.

Czy petnomocnik moze bra¢
udziat w glosowaniu za udzie-
leniem absolutorium?

Tak, pelnomocnik moze gloso-
wac w sprawie absolutorium — od-
daje gtos w imieniu cztonka spot-
dzielni. Taki glos oznacza oceng
pracy zarzadu, tak jakby zostata
wyrazona osobiscie przez cztonka.

Czy petnomocnik moze braé
udziat w glosowaniu w sprawie
wyboru do rady nadzorczej?

Nie, pelnomocnik nie moze
bra¢ udziatlu w glosowaniu nad
wyborem ani odwotaniem czton-
kéw rady nadzorczej. W takich
sprawach glosowaé mozna tylko
osobiscie.”

Czy posiadacz praw do kilku
mieszkan w spoétdzielni posia-
da kilka gtosow na walnym?

Nie, w spotdzielni obowiazu-
je zasada ,,jeden czlonek — jeden
glos”. Oznacza to, ze niezaleznie
od liczby mieszkan, kazdemu
cztonkowi przystuguje tylko jeden
glos na walnym zgromadzeniu.

Dla poréwnania — w spotkach
handlowych liczba glosoéw za-
lezy od liczby udziatow, bo ich
celem jest pomnazanie kapitatu.
Spotdzielnia dziata inaczej — jej

celem jest zaspokajanie potrzeb
cztonkow, dlatego tu liczg si¢ lu-
dzie, nie kapitat. Stad wywodzi
si¢ okreslenie: ,,Spoiki to kapitat,
spotdzielnie to ludzie”.

Czy rezygnacja z cztonkostwa
ma wplyw na podziat nadwyz-
ki finansowej w spotdzielni?

Tak, posrednio ma znaczenie.
Nadwyzka finansowa w spoldziel-
ni jest przeznaczana na potrzeby
cztonkow i zasobow spotdzielni,
najczesciej na fundusz remon-
towy lub inne wydatki wspolne,
a jej podziat odbywa si¢ wedlug
zasad przyjetych przez walne
zgromadzenie.

W praktyce oznacza to, ze im
mniej cztonkdw zwigzanych jest
z danym osiedlem, tym mniejszy
udzial tego osiedla w podejmowa-
niu decyzji i w podziale §rodkéw
wspolnych.

Dlatego rezygnacja z cztonko-
stwa nie jest obojetna — zmniejsza
wplyw danej grupy mieszkancow
na sposob rozdysponowania nad-
wyzki finansowej w spotdzielni.

Czy zatozenie ksiggi wieczy-
stej zawsze oznacza wyodrebnie-
nie lokalu do pelnej wtasnosci?

Nie, zatozenie ksiggi wieczy-
stej nie musi oznacza¢ wyodreb-
nienia lokalu. Ksigge wieczysta
mozna zatozy¢ takze dla spot-
dzielczego whasno$ciowego prawa
do lokalu, bez przeksztalcania go
w odrebng nieruchomosé. Wyod-
rebnienie lokalu to osobna pro-
cedura — dopiero ona powoduje
powstanie petnej wlasnoéci lokalu
jako samodzielnej nieruchomosci.
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Cel stanowi roznice dziatalnosci spotdzielni
od dziatalnosci dewelopera

Deweloperem jest przedsig-
biorca, ktory w ramach prowa-
dzonej dziatalnosci gospodarczej
— 0 czym méwi Ustawa z dnia
16 wrzesnia 2011 r. o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalne-
go lub domu jednorodzinnego - na
podstawie umowy deweloperskiej
zobowiazuje si¢ do ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu miesz-
kalnego i przeniesienia wlasnosci
tego lokalu na nabywce, albo do
przeniesienia na nabywce wia-
snosci nieruchomosci zabudowa-
nej domem jednorodzinnym lub
uzytkowania wieczystego nieru-
chomosci gruntowej i wlasnosci
domu jednorodzinnego na niej
posadowionego stanowigcego
odrebna nieruchomos¢.

Celem przedsigbiorcy jest zysk
a celem spoétdzielni jest m.in.
zaspokojenie potrzeb mieszka-
niowych. Spétdzielnia realizuje
swoj cel poprzez budowe miesz-
kan zarowno w systemie spot-
dzielczym jak i deweloperskim.
Budynki wigkszosci osiedli spot-
dzielczych powstaty ponad 40 lat
temu, gdy system deweloperski
nie istnial. Wtascicielem miesz-
kania w systemie spotdzielczym
jest spotdzielnia mieszkaniowa
a cztonek spoldzielni posiada ogra-
niczone prawo do lokalu. Istnieje
spotdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu oraz spotdzielcze whasno-
sciowe prawo do lokalu — cztonek
spotdzielni moze je sprzedac, wy-
najac, jego spadkobierca moze je
dziedziczy¢. Aktualnie wigkszos$¢
cztonkéw SM ,,Mokotow” po-
siada spotdzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu. Wiascicielem

mieszkania w systemie dewelo-
perskim zostaje jego nabywca.
Posiada on pelng wlasnos¢ dziatki
i budynku w czgéciach wspdlnych.

Zaspokajanie potrzeb miesz-
kaniowych cztonkow spotdziel-
ni realizowane jest rowniez
poprzez zarzadzanie zasoba-
mi czyli wykonywanie funkcji
eksploatacyjne;j.

W jaki sposob spotdzielnia
moze — w ramach zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych — popra-
wic stan techniczny budynkow.
Istnieja dwie mozliwosci. Pierw-
szg jest znaczace podwyzszenie
miesi¢gcznych odpisow na fun-
dusz remontowy. To rozwigzanie
jednak mocno uderza w kieszen
spotdzielcow. Dlatego wiele spot-
dzielni, szczegolnie gdy dyspo-
nujg nieruchomoscia, ktorej nie
musza kupowad, decyduje si¢ na
podjecie inwestycji w systemie
deweloperskim. Od przedsig-
biorcy — dewelopera ro6zni je wigc
cel. Zysk z inwestycji zazwyczaj
przeznaczony zostaje na fundusz
remontowy, ale moze by¢ wyko-
rzystany na obnizenie kosztow
gospodarki zasobami co w obu

Zalecenie

W zwiagzku z obowiazuja-
cym prawem i zaleceniami lu-
stracji Spotdzielni istnieje ko-
nieczno$¢ poprawienia btedu
w statucie poprzez wskazanie
Rady Nadzorczej jako organu
kompetentnego do podejmowa-
nia uchwat dotyczacych planoéw
gospodarczo-finansowych.

przypadkach oznacza mniejsze
obcigzenie miesigcznych optat
z tytutu utrzymania mieszkania.

Nabywca mieszkania od
spotdzielni, ktora wybuduje je
w systemie deweloperskim moze
by¢ kazdy kto wylozy pieniadze.
Wsrod nabywcow moga byé
czlonkowie spotdzielni, ktorzy
chca polepszy¢ swoje warunki
mieszkaniowe dzieki wigkszemu
mieszkaniu czy nowszemu, le-
piej zaprojektowanemu. A wigc
i w tym przypadku istnieje r6z-
nica celu pomigdzy spotdzielnia
a deweloperem.

Podsumowujac powyzsze na-
lezy stwierdzi¢, ze spotdzielnia

realizuje obowigzek zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych poprzez
dostarczanie nowych mieszkan,
gospodarowanie zasobami miesz-
kaniowymi, w tym podejmowanie
remontow i modernizacji substan-
cji. W tym celu spotdzielnia moze
wznosi¢ budynki mieszkalne za-
rowno w systemie spotdzielczym
jak i deweloperskim.

W dyskursie publicznym poja-
wia si¢ czasem pejoratywne okre-
$lenie spotdzielni jako dewelopera
—wyzyskiwacza zabudowujacego
przestrzen. To zwyczajny fejk.
Rozpowszechniajacy takie po-
glady dziataja na szkod¢ ogdlu
cztonkow spotdzielni.

Spoétdzielnie wznoszac nowe
budynki mieszkalne, niezaleznie
od systemu, z reguly dbajg o to
by w ich parterach zlokalizowac
lokale uzytkowe. Wynajem loka-
li uzytkowych przez dlugie lata
przynosi dochéd, ktory spotdzielnia
przeznacza na fundusz remontowy
badz doptaca do kosztéw gospodar-
ki zasobami. Ponadto spo6tdzielnie
zapewniajg sobie $wiadczenie ustug
na powstajacej wspolnoty miesz-
kaniowej co rowniez przynosi jej
dochad. Shuzy to wige zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych, ktory jest
podstawowym celem funkcjonowa-
nia spoldzielni mieszkaniowych.

Andrzej Roginski
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Rada jest organem kolegial-
nym, a wig¢c jej sita powinno
by¢ merytoryczne $cieranie si¢
argumentow, wzajemne stucha-
nie oraz gotowos$¢ do szukania
rozwiazan, ktore beda korzystne
dla catej spotdzielni. Szczegol-
nie istotne jest radzenie sobie
w sytuacji, w ktoérej poszcze-
g6lIni cztonkowie rady traktuja
swojg funkcje¢ jako reprezen-
towanie wylacznie interesOw
wlasnego osiedla i najblizszego
otoczenia. Cztonek rady nadzor-
czej powinien oczywiscie znac
problemy swojego osiedla, ale
przy podejmowaniu decyzji musi

kierowaé si¢ zasadg réwnosci
cztonkdéw oraz dobrem catej
spoldzielni, szukajac rozwigzan
sprawiedliwych, wywazonych i
mozliwych do zaakceptowania
przez cala wspolnote. Dla mnie
wlasnie wytrwalo$¢é w znajdo-
waniu kompromisowego rozwig-
zania, cierpliwo$¢ wyshuchania
wszystkich argumentéw, koncze-
nia bezowocnych watkéw — to
najwazniejsze osiggni¢cia naszej
Rady Nadzorcze;j.

W mojej ocenie cztonkostwo
w radzie nadzorczej spotdziel-
ni mieszkaniowej powinno by¢
rozumiane nie jako funkcja pre-
stizowa, lecz jako zobowigzanie

do uczciwej, bezstronnej i od-
powiedzialnej pracy na rzecz
wspolnoty. To umozliwia re-
alizacje¢ celow spotdzielczych,
gotowosci do wspodtpracy, po-
szanowania glosu mieszkancow,
dbania o transparentno$¢ oraz
w podejmowania decyzji stuza-
cych wspolnemu dobru. Dzigki
temu spotdzielnia moze by¢ nie
tylko administratorem budynkow,
ale prawdziwa wspolnota ludzi,
ktérzy razem troszczg si¢ o swoje
otoczenie i ponosza za nie wspol-
ng odpowiedzialnos¢.
Kinga Jablonowska-
Hieronimczuk,
czlonkini Rady Nadzorczej

Nie przegap
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Petnomocnictwa muszg zostaé
ztozone w siedzibie administracji
lub Biura Zarzadu nie p6Zniej niz
na 3 dni przed rozpoczeciem sie
pierwszej czesci Walnego Zgro-
madzenia SM MOKOTOW.
Materiaty bedace przedmiotem
obrad Walnego Zgromadzenia —
tj. sprawozdania i projekty uchwat
sg dostepne, zgodnie z Ustawa
o spéldzielniach mieszkaniowych,
dla kazdego cztonka spétdzielni
w Biurze Zarzadu oraz w biurach
poszczegdlnych administracji
osiedli w godzinach ich pracy oraz
na stronie internetowej Spéidziel-
ni Mieszkaniowej ,,Mokotow” -
https://smmokotow.com.pl/

Cztonkowie majg prawo zgta-
szaé projekty uchwat i zadania,
o ktérych mowa w art. 8° ust. 10
Ustawy o spéldzielniach miesz-
kaniowych, w terminie do 15 dni
przed dniem pierwszej czeSci
Walnego Zgromadzenia. Projekt
uchwaty zgtaszanej przez czton-
kéw spétdzielni musi by¢ poparty
przez co najmniej 10 cztonkéw.
Dotyczy to w szczegdlnoSci zgla-
szania kandydatur do Rady Nad-
zorczej. Karty do zgtaszania znaj-
duja si¢ na stronie internetowe;j
Spoétdzielni https://smmokotow.
com.pl/ .

Cztonek ma prawo zgta-
szania poprawek do projektow
uchwal nie péZniej niz na 3 dni
przed pierwsza czeScig Walnego
Zgromadzenia.



Biuletyn Mokotow

Podziatl okiem zyczliwego obserwatora
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Pozyskanie lepszych wy-
konawcow robdt, uzyskanie
nizszych cen zakupu ushlug i to-
warow zalezy bowiem od skali
zamowien. W relacjach z urzedem
dzielnicy tatwiej jest duzemu bo
ma argument liczby mieszkancow,
ktorzy sa wyborcami.
Nie przekonuja mnie opinie
0 mozliwosci sprawniejszego
zarzadzania przez osiedle. Prze-
ciez osiedla zarzadzajg si¢ same

a nie sg zarzadzane przez Zarzad
Spotdzielni. Natomiast jesli idzie
o podejmowanie szybkich decyzji
inwestycyjnych to proces inwe-
stycyjny ma swoj bieg okreslony
przepisami. Osiedle Dabrowskie-
£o nie ma teren6w inwestycyjnych
ale za pewien czas nastapi Smierc¢
techniczna znajdujacych si¢ tam
budynkow i trzeba bedzie pomy-
$le¢ o zapewnieniu mieszkan, ktore
jednak wybudowa¢ da si¢ na te-
renie innego osiedla Spétdzielni.

Dobra spoétdzielnia to ta, ktorej
cztonkowie dbaja o to by dobrg byta.

Rekomendacje

- Kazde osiedle i kazda nieru-
chomo$¢ ma prawo do odlaczenia
si¢ ze Spotdzielni.

- Podjecie uchwaty o wydzie-
leniu si¢ ze Spotdzielni winno by¢
poprzedzone Ocena Realizacji
Skutkéw i podaniem jej do wia-
domosci cztonkéw struktury przy-
gotowujacej sie do wydzielenia.

Regulacja gruntow,
FEnIKS, regulaminy
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To bardzo wazna i odpowie-
dzialna (takze pod wzglgdem fi-
nansowym) funkcja. Stad potrzeba
sprecyzowania zasad na kogo ta
odpowiedzialno$¢ moze by¢ okre-
sowo scedowana 1 jak wygladaé
maja kwestie wynagrodzenia.
Pracujemy juz nad osta-
tecznym ksztattem regulaminu
wspolnych zakupow towarow
i ustug. W biznesie funkcjo-
nuje zasada, ze ten kto kupuje

wigcej ten jednostkowo mniej paci.
Az si¢ prosi by tak duza Spotdziel-
nia jak nasza korzystata finansowo
z efektu skali zakupow. Uwazam,
ze warto by jednostki organizacyj-
ne naszej Spotdzielni dokonywaty
wsp6lnych zakupow. A co wazniej-
sze, chcemy, aby caty proces za-
kupowy, od ogloszenia zapytania
ofertowego po ostateczny wybor
ustugodawcy/sprzedawcy, byt
transparentny. Stad nasze zaintere-
sowanie platformami zakupowymi.

Regulamin ten zamierzamy przyjac¢
do konca kadencji.

Regulaminéw przyjetych przez
Rad¢ Nadzorcza jest oczywiscie
zdecydowanie wigcej, ale jak za-
znaczytam na wstegpie, odsytam
wszystkich zainteresowanych do
Sprawozdania Rady Nadzorczej,
ktore przedstawimy na najbliz-
szym Walnym.

Dorota Kicinska,
przewodniczaca
Rady Nadzorczej

- Wnioskodawcy wydzielenia
si¢ przedktadaja uchwale o zamia-
rze wydzielenia si¢ co stanowic
bedzie wskazowke dla przygoto-
wania planu podziatu Spotdzielni
poprzez wydzielenie sig¢ jej czgéci.

- Wobec wystgpienia odmien-
nych zasad wydzielania si¢ koniecz-
ne jest wypracowanie jednolitych
zasad dla catej Spotdzielni oraz
przygotowanie planu podziahu.

- Warunkami koniecznymi do
przystapienia do procesu wydziela-
nia s3: Wycofanie z sagdu wszystkich
wnioskéw osiedli o wydzielenie;

Ustalenie warto$ci majatku Spot-
dzielni wg cen rynkowych w odnie-
sieniu do naniesien i gruntéw bez
naniesien; Wdrozenie spojnego,
jednolitego systemu ksiggowania
w Spoétdzielni; Publikacja jedno-
litych zasad podziatu, informacji
o sktadnikach majatku wspolnego
wszystkich cztonkéw — zgodnie
z regulacjami zawartymi w usta-
wach dotyczacych spotdzielni.

- Nalezy kierowac¢ si¢ zasada
solidaryzmu spoéldzielczego, aby
jeden nie zyt kosztem innego ale
kazdy pomagal kazdemu.

Godzenie rozbhieznych interesow
wymaga wzajemnego zrozumienia
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W chwili obecnej, to czton-
kowie komitetow domowych
poszczegblnych budynkéw sami
whnioskuja o korzystanie z r6znych
form dofinansowania. Dlatego tez
Zarzad przygotowat projekt nowe;j
uchwaty w sprawie oznaczenia
najwyzszej sumy zobowigzan,
ktéra uwzglednia przedmiotowe
wnioski. Co istotne, projekt ten
zostat (jednomyS§lnie) pozytywnie
zaopiniowany przez Rade Nadzor-
cza Spoétdzielni.

- Co wynika z przegladu
mozliwosci inwestycyjnych?

- Spétdzielnia posiada ogrom-
ny potencjat inwestycyjny, ktory
przez ostatnich kilkana$cie lat
nie byt wykorzystywany. Aktu-
alnie prowadzone s3a rozmowy
nt. inwestycji na terenie osiedli
Domaniewska, Domaniewska
IT i Watbrzyska. Najbardziej
zaawansowane sg rozmowy do-
tyczace terenu inwestycyjnego

u zbiegu ulic Domaniewskiej
i Modzelewskiego od wschodniej
strony.

Co do zasady realizacja inwe-
stycji wigze si¢ z osiggnieciem
jednorazowego zysku, ktéry
moze by¢ przeznaczony np. na
pokrycie kosztéw remontéw bu-
dynkéw mieszkalnych. Nie mniej
wazne jest jednak réwniez prawo
wtlasnoS§ci nowych lokali uzytko-
wych, ktére - przez dlugie lata -
beda mogty przynosi¢ Spétdzielni
przychody z tytutu najmu.

- W jakim celu postanowiono
ujednolicié¢ system ksiegowy?

- Podstawowym celem jest
dostosowanie do obowiazujacych
przepisow ustawy o rachunkowo-
Sci, zobowigzujacych do zapew-
nienia gtéwnej ksiggowej bezpo-
Sredniej kontroli nad ksiegami.

- Czy to prawda, ze zostal
powigkszony teren Spétdzielni,
do tego jeszcze podobno bez
kosztéw?

- Tak. Przybylo nam prawie
500 m kwadratowych gruntu przy
ul. A. Kraushara, ktére zasiedzie-
liSmy. Potwierdza to prawomocny
wyrok sadu z 2025 roku.

- Kazdemu czlonkowi Spot-
dzielni przystuguje prawo
udzialu w Walnym Zgromadze-
niu. Dlaczego warto skorzystaé
z tego prawa?

Udziat w Walnym Zgromadze-
niu umozliwia kazdemu cztonkowi
zdobycie wiedzy o najwazniejszych
sprawach zwigzanych z funk-
cjonowaniem spéidzielni, w tym
w szczegdlnosci wiedzy na temat
sytuacji finansowej w jakiej si¢
ona znajduje. Nie mniej wazna jest
réwniez mozliwo$¢ oceny dziatan
podejmowanych przez cztonkéw
Rady Nadzorczej i Zarzadu oraz
realny wplyw na co si¢ bedzie
w niej dziato w najblizszej przy-
sztodci. Innymi stowy, warto wie-
dzie¢ czy ,firma” pod nazwa SM
Mokotdéw, ktérej cztonkowie sg jej

quasi ,,wspdtwiascicielami” ma si¢
dobrze czy Zle - i z czego to wynika.

Z sytuacjg Spoétdzielni mozna
si¢ szczegétowo zapoznac, ana-
lizujac sprawozdanie finansowe
oraz sprawozdanie z dziatalnosci
Zarzadu i Rady Nadzorczej, kt6-
re sg dostepne w Biurze Zarzadu,
we wszystkich administracjach
oraz na stronie internetowej
www.smmokotow.com.pl. Je§li
jednak cztonek naszej Spétdzielni
nie jest pasjonatem dokumenta-
cji tego typu, to wlasnie podczas
Walnego Zgromadzenia prezento-
wana jest ich skondensowana wer-
sja w spos6b duzo fatwiej przy-
swajalny. Niestety zdecydowania
wigkszo§¢ cztonkéw spétdzielni
nie interesuje si¢ tymi sprawami,
ktére maja bezposredni wptyw na
ich codzienne zycie twierdzac, ze
nie maja oni realnego wplywu na
to co si¢ dzieje w spétdzielni.
Nie moge si¢ z tym zgodzié, gdyz
to wlasnie Walne Zgromadzenie

jest tym miejscem, w ktérym usta-
la si¢ realny ksztatt Spoétdzielni
i wazny jest gtos kazdego jej
cztonka, czego dowdd mieliSmy
podczas nie tak dawnego wyboru
czlonkéw do Rady Nadzorczej,
gdzie o tym, Ze jeden z kandyda-
téw nie dostat sie do tego organu
zadecydowat dostownie jeden
gtos. Co ciekawe, podczas naj-
blizszego Walnego Zgromadze-
nia, ktére odbedzie si¢ w dniach
10-18 czerwca br. wybrani maja
zosta¢ czlonkowie Rady Nad-
zorczej, ktérzy beda wspotkre-
owali oblicze Spéidzielni przez
najblizsze trzy lata. Chociazby
z tego powodu warto po§wiecic
swoj czas, aby oddac swoj gtos na
te osoby, ktére wzbudza najwiek-
sze zaufanie. Podsumowujac, jesli
chcemy Zeby w naszej Spétdzielni
dzialo si¢ dobrze, to powinniSmy
m.in. wzigé udziat w najblizszym
Walnym Zgromadzeniu, do czego
serdecznie zachgcam.
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