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Nasze StokłosyZ prac Rady 
Nadzorczej

Tak było. Dowiesz się co się wydarzy we wrześniu, gdy zajrzysz na ostatnią stronę. Fot. arch. DK

Od listopada 2025 r. Rada Nad-
zorcza SBM Stokłosy zebrała się 
sześciokrotnie. Odbywały się rów-
nież posiedzenia Komisji Rewi-
zyjnej, Komisji Techniczno-Eks-
ploatacyjnej  a także zespołów 
dokonujących kontroli rozliczeń 
Domu Kultury Stokłosy oraz re-
alizacji umowy na wynajem pa-
wilonu Koncertowa 13. 

Zasadnicze prace Rady Nad-
zorczej w tym okresie kon-
centrowały się na uzgodnieniu  
z Zarządem i przyjęciu Planu 
gospodarczo-finansowego SBM 
Stokłosy na 2026 r. Z punktu 
widzenia członków Spółdziel-
ni najważniejszą częścią Planu 
jest zakres rzeczowy remontów 
do wykonania w roku 2026.  
W minionych latach ta część pla-
nu nie była realizowana zgodnie 
z założeniami. W 2025 r. sytuacja 
stała się jeszcze gorsza. Rzeczowy 
plan remontów został wykonany 
w niewielkim stopniu – niewiele 
ponad trzecia część założonych 
kosztów. Przyczyniły się do 
tego problemy kadrowe w dziale 
technicznym, zmiana na funkcji 
zastępcy prezesa ds. techniczno-
-eksploatacyjnych, nagła dłuższa 
nieobecność prezesa i koniecz-
ność przeprowadzenia wyborów 
uzupełniających do Rady Nadzor-
czej – przez ponad dwa miesiące 
nie było możliwości inicjacji po-
stępowań przetargowych.

Stanowisko Rady Nadzorczej 
w sprawie rzeczowego Planu re-
montów było jednoznaczne i wie-
lokrotnie prezentowane zarówno 
na jej posiedzeniach jak i posie-
dzeniach  Komisji Rewizyjnej  
i Komisji Techniczno-Eksplo-
atacyjnej. W rzeczowym planie  
remontów powinny się zna-
leźć, jako wymagane, prace 
wynikające:

-  z przeprowadzonych przeglą-
dów budowlanych, elektrycznych 
itp., decyzji nakazowych organów 
administracji publicznej (np. Stra-
ży Pożarnej);

-  wymogów zachowania 
bezpieczeństwa;

 a dopiero w dalszej kolejności, 
jako opcjonalne do uzgodnienia  
z członkami:

- prace zmierzające do popra-
wy warunków zamieszkiwania;

- prace poprawiające estetykę. 
Rada Nadzorcza zapropo-

nowała Zarządowi przeprowa-
dzenie spotkań konsultacyjnych  
w sprawie ewentualnej podwyż-
ki odpisu na fundusz remontowy. 
Zaniepokojenie Rady wzbudził 
bowiem fakt, 

ciąg dalszy na stronie 2

Pamiętam z dzieciństwa za-
bawę w pomidora. Jeszcze nie 
tak dawno bawiłem się w tę grę  
z wnukiem. Na każde pytanie trze-
ba było dać jedną odpowiedź: po-
midor. Jeśli udało się rozśmieszyć 
pytanego odczuwało się zwycię-
stwo. Powtarzanie słowa pomidor 
na coraz to inne pytanie kończyło 
się brakiem odpowiedzi.

Ostatnio zabawa w pomidora 
toczyła się początkowo z udzia-
łem pytającego prezesa SBM 
STOKŁOSY, mieszkańców osie-
dla Stokłosy a ostatnio ja zada-
wałem pytania. Odpowiadającymi  
byli zastępcy burmistrza Dzielni-
cy Ursynów, początkowo Jakub 
Berent a następnie Klaudiusz 
Ostrowski.

Pomidor po raz pierwszy

4 lutego 2025 r. do Urzędu 
Dzielnicy Ursynów trafiły dwa 
pisma Zarządu SBM STOKŁOSY 
o udzielenie zgody właścicielskiej 
na ustawienie szlabanów w trosce 
o mieszkańców budynków: Kon-
certowa 3/5, 7,9, 11, gdzie mamy 
do czynienia z dzierżawą wie-
czystą, oraz budynków Symfonii 
2,3,5, gdzie mamy do czynienia  
z użytkowaniem wieczystym usta-
nowionym 18 marca 2024 r. 

6 czerwca 2025 r. oba pisma 
doczekały się wspólnej odpowie-
dzi od Jakuba Berenta, zastępcy 
burmistrza Dzielnicy Ursynów. 
Argumenty odmowy: „plano-
wana realizacja szlabanów we 
wskazanych miejscach może 
spowodować utrudnienia w swo-
bodnym korzystaniu z dróg poża-
rowych przez służby ratunkowe 
w szczególności do placówek 
oświatowych znajdujących się  
w tym rejonie oraz dla dostawców 
towarów i firm kurierskich”.

Pomidor po raz drugi

24 marca 2025 r. do Urzędu 
Dzielnicy Ursynów trafiło pi-
smo Zarządu SBM STOKŁOSY  
o udzielenie zgody właścicielskiej 
na ustawienie szlabanów w trosce 
o mieszkańców budynków: ZWM 
6,7,8,16,22, Bacewiczówny 6, 
Lachmana 2 i 5. 

6 maja 2025 r. do Spółdzielni 
trafiła odpowiedź. Jakub Berent, 
zastępca burmistrza Dzielnicy Ur-
synów odmówił ponieważ: „Mon-
taż szlabanów utrudni swobodny 
dostęp do nieruchomości przyle-
głych do terenu dzierżawionego 
przez SBM „Stokłosy”, w tym do 
placówki oświatowej.”

Pomidor po raz trzeci
24 marca 2025 r. do Urzędu 

Dzielnicy Ursynów trafiło pi-
smo Zarządu SBM STOKŁOSY  
o udzielenie zgody właścicielskiej 
na ustawienie szlabanów w tro-
sce o mieszkańców budynków:  
Wokalna 3, Zamiany 15, 16, 18, 
Stokłosy 1.

Odpowiedź trafiła do Spół-
dzielni 6 czerwca 2025 r. „… nie 
wyrażam zgody właścicielskiej na 
instalację szlabanów we wskaza-
nych lokalizacjach […] montaż 
szlabanów utrudni swobodny do-
stęp do nieruchomości przylega-
jących do terenu dzierżawionego 
przez SBM „Stokłosy”. Dodat-
kowym utrudnieniem przy pro-
jektowanych szlabanach będzie 
brak miejsc do zawracania…” – 
podpisał Jakub Berent, zastępca 
burmistrza Dzielnicy Ursynów.

Pomidor po raz czwarty

23 kwietnia 2025 r. do Urzę-
du Dzielnicy Ursynów trafiło pi-
smo Zarządu SBM STOKŁOSY  
o udzielenie zgody właścicielskiej 
na ustawienie szlabanów w trosce 
o mieszkańców budynków: ZWM 
13,15, Bacewiczówny 7. 
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Zabawa w pomidora

Pierwsze miesiące roku to 
okres, w którym następuje pod-
sumowanie roku minionego, a jed-
nocześnie trwają prace nad plana-
mi na rok bieżący. Podstawowym 
dokumentem planistycznym jest 
przygotowany przez Zarząd Plan 
gospodarczo-finansowy SBM 
STOKŁOSY na 2026 r., który  
w dniu 26 lutego br. uchwałą Rady 
Nadzorczej został zaakceptowany 
i przyjęty do realizacji. W ramach 
szeroko rozumianego PG-S został 
również przyjęty Plan Remontów 
na 2026 r. 

Podwyżki opłat -  
konieczność niezawiniona 

przez Zarząd

W styczniu br. Zarząd Spół-
dzielni stanął w obliczu ko-
nieczności wprowadzenia zmian  
w wysokości opłat w naszej 
Spółdzielni. Uchwałami Zarządu 
SBM STOKŁOSY nr 1–7 z dnia  
15 stycznia 2026 r. z powodu 
wzrostu tzw. cen urzędowych, 
wprowadzono nowe stawki za: 
dostawę ciepła, podgrzanie wody, 
dostawę energii elektrycznej  
i gazu, dzierżawę terenu, użytko-
wanie wieczyste oraz podatek od 
nieruchomości, z datą obowią-
zywania od 1 lutego 2026 r. Jak 
widać wzrost tych stawek i cen 
jest całkowicie niezależny od Za-
rządu. Od 1 kwietnia br. zmienią 
się też opłaty za gospodarowanie 
odpadami komunalnymi. Opłaty 
zależne od Spółdzielni – eksplo-
atacja i utrzymanie budynków, 
utrzymanie terenów wspólnych, 
eksploatacja dźwigów osobo-
wych oraz koszty zarządzania 
Spółdzielnią – będą obowiązywać 
od 1 maja 2026 r. i wywołane są 
przede wszystkim wzrostem kosz-
tów pracowniczych.

Najwięcej dyskusji wzbudziła 
podwyżka opłat za dostawę cie-
pła. Jej znaczący wzrost wynika 
ze skokowego wzrostu cen su-
rowców energetycznych, likwi-
dacji ochronnych tarcz rządowych 
oraz ustalania stawki na podstawie 
zużycia ciepła z ubiegłego roku  
i obowiązujących cen w bieżącym 
roku. Dodatkowo, w ostatnim se-
zonie grzewczym odnotowano 
znaczny wzrost zużycia ciepła, 
co bezpośrednio przełożyło się 
na wyższe koszty jego dostawy.

Dla Członków Spółdzielni 
będących w trudnej sytuacji fi-
nansowej, Zarząd Spółdzielni 
przygotował informację, gdzie  
i w jaki sposób mogą skorzystać 
z różnych form wsparcia. 

dokończenie na stronie 4
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Zarządu
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W 2024 r. Miasto Stołeczne 
Warszawa nałożyło na Robotni-
czą Spółdzielnię Mieszkaniową 
„Praga” podwyższone opłaty 
za gospodarowanie odpadami 
z tytułu nieprawidłowej segre-
gacji śmieci. Łączna kwota kar 
administracyjnych wyniosła  
94 519,12 zł, a decyzje wyda-
no w oparciu o przepisy ustawy  
o utrzymaniu czystości i porządku 
w gminach. Spółdzielnia zwróci-
ła się do sądu. Wojewódzki Sąd 
Administracyjny (WSA) przyznał 
rację RSM „Praga” w sprawach 
dotyczących pięciu budynków, co 
skutkowało zwrotem przez M.st. 
Warszawę kwoty 75 523,16 zł. 
Kolejne wyroki WSA rozstrzygnę-
ły sprawę pozostałych budynków 
na korzyść Spółdzielni. Urząd 
miasta nie dawał za wygraną  
i w sprawie jednego budynku zło-
żył skargę kasacyjną do Naczelne-
go Sądu Administracyjnego. NSA 
nie podzielił argumentów Urzędu. 

Sąd uznał, że powiadomienie 
poprzez naklejenie informacji 
„Uwaga nie odebrano z powo-
du zmieszania różnych frakcji 
odpadów” nie jest wystarczają-
cym sposobem powiadomienia  
o nieodebraniu odpadów. Tym sa-
mym, zdaniem Sądu, brak właści-
wego powiadomienia o niedopeł-
nieniu obowiązku selektywnego 
zbierania odpadów skutkuje bra-
kiem podstaw do wydania decy-
zji administracyjnej określającej 
podwyższoną wysokość opłat za 
gospodarowanie odpadami komu-
nalnymi. Wyrok NSA w tej spra-
wie z dnia 23.09.2025 r., sygn.  

III FSK 1235/25, jest już prawo-
mocny. Nastąpił zwrot całej kwoty 
zapłaconej przez Spółdzielnię.

Urząd nauczył się na przykła-
dzie RSM „Praga” jak prawidłowo 
powiadamiać o nieprawidłowo-
ściach. SBM Stokłosy w 2025 r. 
zapłaciła 6 460 zł za niedopeł-
nienie obowiązku selektywnego 
zbierania odpadów komunalnych. 
Przedstawiam opis postępowania 
w tej sprawie. 15 lipca 2024 r. do 
siedziby organu podatkowego 

wpłynęło zgłoszenie od operatora, 
czyli od przedsiębiorstwa odbiera-
jącego odpady, o wydarzeniu z 11 

lipca, iż w miejscu gromadzenia 
odpadów w pojemniku o okre-
ślonym numerze, znajdującym 
się przy ul. Koncertowej 9, dla 
frakcji papier umieszczono odpa-
dy plastikowe. Przedsiębiorstwo 
odbierające odpady nakleiło na 
pojemniku naklejki o treści: „uwa-
ga: nie odebrano z powodu zmie-
szania różnych frakcji odpadów”.  

15 lipca operator odebrał odpady 
z wymienionego pojemnika jako 
zmieszane. 26 listopada organ po-

datkowy wszczął postępowanie. 
Dwa dni później przesyłka zo-
stała odebrana. 16 grudnia organ 
podatkowy wyznaczył siedmio-
dniowy termin do wypowiedze-
nia się przez naszą Spółdzielnię.  
20 grudnia SBM STOKŁOSY za-
poznała się z aktami sprawy.

Stawka podwyższona za mie-
siące, w których nie wypełniono 

obowiązku zbierania odpadów  
w sposób selektywny, wynosi 
dwukrotność stawki. We wska-
zanej nieruchomości znajduje się 
38 mieszkań. 85 zł x 38 miesz-
kań = 3230 zł. Dwukrotność tej 
kwoty wynosi 6 460 zł. Prezydent 
Warszawy 11 lutego 2025 r. wy-
dał decyzję określającą wysokość 
opłaty. 

Spółdzielnia wykonała obo-
wiązek zapłaty 6  460 zł. Czy 
mogła w tej sprawie wystąpić 
do sądu? Nie wiadomo jak po-
toczyłaby się sprawa ponieważ 
zdarzenia w obu wymienionych 
spółdzielniach nieco różnią się. 
Ponadto RSM „Praga” ubiegała 
się o zwrot wielokrotnie większej 
kwoty, bo o ok. 94,5 tys. zł. Za-
trudnia ona prawnika na etacie,  
a SBM STOKŁOSY sprawy zleca. 
Koszt postępowania, w tym pracy 
prawników, mógłby zbliżyć się do 
kwoty określonej w decyzji Pre-
zydenta Warszawy.

Jaki stąd wniosek dla nas? Po-
winniśmy zgodnie z przepisami 
wyrzucać odpady do pojemników 
w śmietnikach zgodnie z okre-
ślonymi frakcjami. Po pierwsze 
właściwe dzielenie odpadów służy 
ochronie środowiska a po drugie 
po co narażać nas na płacenie 
tzw. kary i ponosić koszty obsługi 
prawnej. Pod rozwagę przedkła-
dam możliwość zamykania altan 
śmietnikowych tak jak to ma 
miejsce przy nieruchomościach 
Koncertowa 11 i Stokłosy 1 i 7. 

Opłaty za niewłaściwe segre-
gowanie obciążają nas wszystkich.

Andrzej Rogiński

Niewłaściwe segregowanie kosztuje

ciąg dalszy ze strony 1
że przy wstępnie założonym 

planie rzeczowym remontów 23 
budynki zakończyłyby rok 2026 
z ujemnym saldem funduszu re-
montowego. Po dokonanych ko-
rektach Rada Nadzorcza zatwier-
dziła Plan gospodarczo-finansowy 
SBM Stokłosy na 2026 r. uchwałą 
nr 5/26 z 23 lutego 2026 r.

Na VII posiedzeniu w dniu 
17.11.2025 r. członkowie Rady 
Nadzorczej odbyli szkolenie 
z ochrony danych osobowych 
(RODO). Pani Ewa Bieńko prze-
kazała Radzie Nadzorczej infor-
mację na temat przebiegu święta 
patrona ulicy Wojciecha Bogumi-
ła Jastrzębowskiego. Rada Nad-
zorcza zatwierdziła również spra-
wozdanie z wykonania planu za 
okres 1.01.2025-30.06.2025 r. po-
mimo, że nie została zakończona 

Z prac Rady Nadzorczej
kontrola budzących wątpliwości 
rozliczeń DK Stokłosy. Rada 
uznała, że sprawozdanie należy 
przyjąć, by mogło być udostęp-
nione członkom Spółdzielni. Jest 
to jedynie dokument wewnętrzny 
Spółdzielni, a ewentualne niepra-
widłowości mogą zostać skorygo-
wane w sprawozdaniach za ko-
lejne okresy lub w sprawozdaniu 
rocznym.

Na VIII posiedzeniu w dniu 
15.12.2025 r. Rada Nadzorcza 
zwróciła się do Zarządu z proś-
bą, aby wszelkie ustalenia doty-
czące realizacji umowy najmu 
pawilonu przy ul. Koncertowej 
13 były potwierdzane na piśmie. 
Zwróciła się również do Zarządu 
o przekazanie opinii prawnej do-
tyczącej bezpieczeństwa kontrak-
towego terminów realizacji umo-
wy. Rada zaleciła też Zarządowi 

umieszczenie na stronie interneto-
wej Spółdzielni oraz w „Naszych 
Stokłosach”  zaktualizowanej in-
formacji n/t dobudowy wind.

Na IX posiedzeniu w dniu 
5.01.2026 r. została rozpoczęta 
dyskusja i prace nad struktu-
rą organizacyjną Spółdzielni. 
Ustalono, że Zarząd przekaże 
Radzie Nadzorczej propozycje 
nowej struktury organizacyjnej 
do 30.01.2026 r. Głównym ce-
lem ewentualnych zmian miałoby 
być stworzenie takiej struktury, 
która pozwoli bez zakłóceń na re-
alizację zatwierdzonych planów 
gospodarczo-finansowych oraz 
wyeliminowanie istniejących nie-
obsadzonych od dawna wakatów, 
których obowiązki są de facto 
wykonywane przez osoby zatrud-
nione na innych stanowiskach. 
Omówione zostały również 

wnioski wypływające z decyzji 
Państwowej Straży Pożarnej oraz 
zalecenia z ekspertyz firmy Fire-
-Wall dla budynków wielorodzin-
nych, w których Straż Pożarna 
przeprowadziła kontrole. Część 
wniosków z tych dokumentów 
jest niemożliwa do wykonania 
z powodów technicznych i/lub 
finansowych. Rada Nadzorcza 
zaleciła Zarządowi ponowną 
analizę dokumentów pod kątem 
optymalizacji i urealnienia prac 
modernizacyjnych. W związku 
z wynikającymi z projektu Pla-
nu gospodarczo-finansowego na 
2026 r. wnioskami o koniecz-
ności zmiany wysokości stawki 
odpisu na Fundusz remontowy 
Rada Nadzorcza zarekomendo-
wała Zarządowi zorganizowanie 
spotkań z radami nieruchomo-
ści oraz członkami Spółdzielni  

i skonsultowanie podwyżek od-
pisów na Fundusz remontowy  
i dźwigi.

Na X posiedzeniu w dniu 
2.02.2026 r. Rada Nadzorcza 
wysłuchała informacji pana Wi-
tolda Pizło, kierownika Domu 
Kultury Stokłosy, na temat pla-
nowanej działalności w 2026 r. 
Rada Nadzorcza uznała, zgod-
nie z wnioskiem pana W. Pizło, 
że konieczne jest cyklinowanie 
podłogi i malowanie ścian w sali 
widowiskowej DK Stokłosy. Poza 
poprawą warunków podczas im-
prez tam organizowanych powin-
no to też pozwolić na łatwiejszy 
wynajem sali i uzyskanie wyższej 
ceny najmu. Po dyskusji nad spra-
wozdaniem z realizacji Planu go-
spodarczo-finansowego za okres 
od 1.01. do 30.09.2025 r. 

dokończenie na stronie 14

Mieszkańcy budynków Stokłosy 1 i Stokłosy 7 mają klucze do altany śmietnikowej.
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26 września 2025 r. zwróciłem się do 
Tomasza Lewandowskiego, podsekretarza 
stanu w Ministerstwie Rozwoju i Technolo-
gii z prośbą o udzielenie wywiadu dla „Na-
szych Stokłosów”. Pytania przygotowało 
kilka spółdzielni, w tym nasza. Wskazałem, 
że wywiad ten zamierzają opublikować 
warszawskie tytuły prasy spółdzielczej  
o łącznym nakładzie ok. 90 tys. egzem-
plarzy. Wydział Prasowy Ministerstwa 
10 października 2025 r. odpowiedział, że 
minister „w najbliższym czasie nie będzie 
miał możliwości udzielenia Panu wywia-
du.”  Odpowiedziałem, że wywiad może zo-
stać przeprowadzony nawet w listopadzie  
a prasa spółdzielcza opublikuje wywiad  
w grudniowych wydaniach. Ostatecznie 
przesłałem pytania zaznaczając, że o po-
glądy Tomasza Lewandowskiego mogę 
zapytać osobiście i połączę je w jeden 
wywiad. 25 stycznia zwróciłem się do dy-
rektora generalnego skarżąc się na Wydział  
Prasowy. Zaznaczyłem, że brak odpowie-
dzi dla najbardziej zainteresowanych,  
tj. spółdzielców stoi w sprzeczności z po-
lityką informacyjną rządu. Dwie godziny 
później otrzymałem poniższe odpowiedzi. 
Wydział Prasowy zaznaczył, że „jest to 
stanowisko resortu.”

Andrzej Rogiński

1 - Właściciele 100 tysięcy mieszkań 
spółdzielczych, głównie w Warszawie, 
od lat oczekują na przyznanie trwałe-
go prawa do gruntów. Kiedy możemy 
spodziewać się wniesienia do laski mar-
szałkowskiej projektu ustawy w przed-
miocie ustanowienia tytułu prawnego 
do gruntów administrowanych przez 
spółdzielnie mieszkaniowe?

Projekt ustawy w listopadzie 2025 r. 
został wpisany do Wykazu prac legisla-
cyjnych i programowych Rady Ministrów 
pod pozycją UD335. W najbliższym cza-
sie zostanie on skierowany do uzgodnień 
międzyresortowych. 

2 - Grunty, które nie znajdują się 
w wieczystym użytkowaniu spółdziel-
ni mieszkaniowych, a nie są zabudo-
wane budynkami mieszkalnymi, lecz 

wspierają funkcję mieszkaniową (tereny 
zielone, rekreacyjne, miejsca postojo-
we dla mieszkańców) nie uległy prze-
kształceniu na własność na mocy ustawy  
z roku 2018, a obecne zasady ich prze-
kształcenia są bardzo niekorzystne. Czy 
zamierza się wprowadzenie preferen-
cyjnych zasad ich przekształcenia? To 
spowodowałoby obniżenie opłat z tytułu 
wieczystego użytkowania, które nadal są 
wysokie, zwłaszcza w Warszawie. 

Powszechne uwłaszczenie użytkowni-
ków wieczystych w 2019 roku dotyczyło 
wyłącznie gruntów zabudowanych na cele 
mieszkaniowe. Tym samym nie objęło te-
renów, na których znajdują się wyłącznie 
budynki o innej funkcji niż mieszkanio-
wa lub całkowicie wolnych od zabudo-
wy. Spółdzielnie mieszkaniowe mogą do 
końca 2025 roku wystąpić z wnioskiem  
o przekształcenie prawa użytkowania 
wieczystego w prawo własności w drodze 
decyzji administracyjnej w zakresie nieru-
chomości, które są zabudowane garażami.  
W takim przypadku, co do zasady, opła-
ta za przekształcenie odpowiada różnicy 
między wartością prawa własności i użyt-
kowania wieczystego gruntu.

3 - Zgodnie z ustawą, przyjętą  
w 2018 r., z dniem 1 stycznia 2019 r. na-
stąpiło przekształcenie prawa użytko-
wania wieczystego we własność z mocy 
prawa. Zasadniczo opłata przekształce-
niowa miała być wnoszona w wysokości 
odpowiadającej opłacie za użytkownie 
wieczyste przez kolejne 20 lat. Na pod-
stawie uchwały Rady Miasta Prezydent 
Warszawy mógł udzielać i udzielał boni-
fikaty. Skorzystały z niej osoby posiada-
jące przed dniem 1 stycznia 2019 r. pra-
wo użytkowania wieczystego. Podobnie 
działo się w innych samorządach. Usta-
wa i uchwały samorządów nie obejmują 
osób, które nabyły prawo użytkowania 
wieczystego po 1 stycznia 2019 r. Doty-
czy to przede wszystkim osób zamiesz-
kujących budynki spółdzielcze wybudo-
wane na terenach, do których nadal nie 
zostały uregulowane sprawy roszczeń 
wywłaszczonych właścicieli. W pewnym 

sensie są więc one karane za niezdolność 
państwa do szybkiego uregulowania 
spraw reprywatyzacyjnych. Czy prze-
widywane lub prowadzone są prace nad 
uregulowaniem tego problemu w sposób 
podobny lub wręcz identyczny do tego 
jaki zastosowano 1 stycznia 2019 r.?

W projekcie ustawy regulującej stan 
prawny gruntów spółdzielni przewidzia-
no rozszerzenie mechanizmu tzw. prze-
kształcenia opóźnionego na grunty oddane  
w użytkowanie wieczyste w ramach reali-
zacji roszczeń. Pozwoli to na zrównanie 
sytuacji prawnej spółdzielni, które uzyska-
ły prawo użytkowania wieczystego przed 
dniem 1 stycznia 2019 r. oraz tych, którym 
prawo to zostało przyznane po tej dacie.

4 - Czy, w ramach realizacji rosz-
czeń, spółdzielnie otrzymają również te 
obszary, które w miejscowych planach 
zagospodarowania przestrzennego prze-
widziane są pod inwestycje? Chodzi  
o to, aby samorządy nie mogły terenów 
inwestycyjnych, które dzisiaj znajdują 
się w roszczeniach spółdzielni, sprzedać 
deweloperom, lecz by spółdzielnie mogły 
je przeznaczyć pod budownictwo spo-
łeczne, a więc na prawach lokatorskich.

W projekcie przewidziano możliwość 
przekazania spółdzielniom mieszkanio-
wym praw do gruntów, które znajdowały 
się w ich nieprzerwanym posiadaniu od 
1990 roku. Tym samym proponowane 
regulacje mogą obejmować także tereny  
o znacznym potencjale inwestycyjnym. Po 
uregulowaniu stanu prawnego spółdzielnie 
będą mogły wówczas wykorzystać te grun-
ty pod realizację przedsięwzięć w ramach 
społecznego budownictwa mieszkaniowe-
go oraz infrastrukturę towarzyszącą.  

5 - Czym ustawodawca zachęci spół-
dzielnie do budowania mieszkań, jakich 
mieszkań i dla kogo?

Trwają prace nad ustawą porządku-
jącą instrumenty wsparcia budownictwa 
mieszkaniowego dla osób o ograniczonych 
dochodach, w tym w sektorze spółdzielni 
lokatorskich. Projekt wprowadza defi-
nicje społecznego zasobu czynszowego  

i społecznego zasobu lokatorskiego – obu 
adresowanych do gospodarstw domowych 
o umiarkowanych dochodach, które nie 
kwalifikują się do mieszkań komunalnych, 
ale nie są zdolne do zakupu lokalu na ryn-
ku komercyjnym. W przypadku zasobu 
lokatorskiego próg dochodowy ma wyno-
sić do 140% przeciętnego wynagrodzenia  
w województwie dla singla i 120% dla 
dwuosobowego gospodarstwa domowego.

Zachętą dla spółdzielni będzie przede 
wszystkim dedykowany model finansowa-
nia: bezzwrotna dotacja z budżetu państwa 
w wysokości 15% kosztów inwestycji oraz 
preferencyjny kredyt z BGK na okres do 
50 lat, z docelowym oprocentowaniem  
ok. 2% rocznie dla zasobu lokatorskiego 
(przy zastosowaniu dopłat budżetowych). 
Dodatkowo obniżony zostanie wymagany 
wkład mieszkaniowy członków – maksy-
malnie do 15% kosztów budowy lokalu.

Uproszczona zostanie także ścieżka 
pozyskiwania środków – spółdzielnie 
będą mogły ubiegać się o dotację i kredyt 
bezpośrednio w BGK, w jednym postępo-
waniu, na podstawie umowy z gminą okre-
ślającej liczbę mieszkań społecznych do 
wybudowania. W efekcie powstawać mają 
mieszkania lokatorskie o przewidywalnym 
czynszu, przeznaczone dla gospodarstw 
domowych o umiarkowanych dochodach. 

Wśród zachęt dla spółdzielni przewi-
dziano również możliwość uregulowania 
na ich rzecz prawa do gruntu w znacznie 
większym niż dotychczas zakresie. Na te-
renach innych niż niezbędne dla obsługi 
istniejących budynków, spółdzielnie będą 
mogły realizować inwestycje w ramach 
spółdzielczego budownictwa mieszkanio-
wego. Ponadto dla gruntów, na których cel 
ten będzie realizowany, przewidziano pre-
ferencyjną stawkę opłaty rocznej z tytułu 
użytkowania wieczystego, która wyniesie 
jedynie 0,3% ceny. 

6 - Wiele spółdzielni osiągnięte przy-
chody z najmu lokali użytkowych prze-
znacza na remonty. Potrzeby remonto-
we starych zasobów wymagają jednak 
znacznie większych środków. 

dokończenie na stronie 10

Minister zaniemówił, ale wywiad jest
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dokończenie ze strony 1
Informacje te zostały za-

mieszczone na stronie interne-
towej Spółdzielni i na tablicach  
w budynkach.

Jaki fundusz remontowy 

Budynki SBM STOKŁOSY,  
w zdecydowanej większości, 
mają ustalony odpis na Fundusz 
remontowy (FR) w wysokości  
1,66 zł/m2 powierzchni loka-
li. Kilka budynków ma stawkę 
na poziomie 4,00 zł, ale są i ta-
kie gdzie wynosi ona 1,0 zł/m2. 
Nikt, kto ma świadomość potrzeb 
wykonania prac remontowych  
w budynkach prawie pięćdziesię-
cioletnich nie będzie przekonywał, 
że stawka ta pozwoli na utrzyma-
nie obiektu, jak to ładnie nazywa 
Ustawodawca, w tzw. „stanie nie-
pogorszonym”. Nadmienić przy 
tym należy, że temat ten, jako nie-
popularny, przez wielu lat nie był  
w Spółdzielni poruszany. Nad-
szedł jednak czas spojrzeć praw-
dzie w oczy i podjąć nieodzowne 
decyzje. W tym celu Zarząd, wraz 
z Działem Technicznym Spół-
dzielni, dokonał analizy sald na 
funduszu remontowym poszcze-
gólnych budynków i kosztów prac 
remontowych zaplanowanych na 
bieżący rok. Wytypowano kilka 
budynków, w których przeprowa-
dzono konsultacje z mieszkańca-
mi przedstawiając  jednocześnie 
jakie są argumenty przemawiają-
ce za takim krokiem. Większość 
osób obecnych na spotkaniach 
konsultacyjnych wykazywała zro-
zumienie dla inicjatywy urealnie-
nia stawki na FR. Należy też przy-
znać, że były głosy wskazujące, iż 
proponowane przez Zarząd staw-
ki 3,00 - 4,00 zł są zbyt wysokie  
i dla niektórych mogą okazać się 
trudne do udźwignięcia. Wyka-
zując empatię i pełne zrozumie-
nie Zarząd deklaruje, że będzie 
przeprowadzona ponowna analiza 
kosztów i konieczności wykona-
nia planowanych prac, w efekcie 
której uda się uzgodnić stawkę 
na poziomie satysfakcjonującym 
wszystkie zainteresowane strony. 
Będą też przeprowadzone ankiety, 
w których Członkowie Spółdziel-
ni będą mogli wypowiedzieć się 
w przedmiotowej sprawie. Jednak 
wszyscy musimy zdawać sobie 
sprawę z tego, że w przypadku 
budynków już zadłużonych, brak 
decyzji o zmianie stawki na FR 
może skutkować ograniczeniem 
remontów jedynie do tych abso-
lutnie koniecznych prac, które 
mają na celu eliminację zagrożeń 
dla zdrowia i życia ludzkiego.  

O planowanych następnych ze-
braniach w sprawie stawek na FR 
Zarząd będzie informował Człon-
ków Spółdzielni z odpowiednim 
wyprzedzeniem.

Fundusz Infrastruktury  
i Bezpieczeństwa

Pod koniec lutego br. miało 
miejsce spotkanie Rady Nad-
zorczej z radami nieruchomości,  
w którym uczestniczył też zastęp-
ca prezesa Spółdzielni. W spotka-
niu uczestniczyli przedstawiciele 
rad nieruchomości powołanych  
w budynkach przy ul. Koncerto-
wej 11, Stokłosy 2/4, Zamiany 5, 
Zamiany 16, Zamiany 18, ZWM 
15 oraz enklawy domków jednoro-
dzinnych przy ul. Elegijnej i Oka-
ryny. Obecnym na spotkaniu został 
zaprezentowany „Projekt planu 
Funduszu Infrastruktury Bezpie-
czeństwa SBM STOKŁOSY na 
lata 2026-2029”. Poniżej przed-
stawiamy w skrócie podstawowe 
założenia tego planu. Celem jego 
realizacji, uchwałą Walne Zgro-
madzenie Członków Spółdzielni 
powołało fundusz celowy. 

Cel funduszu: Uchwałą 1/24 
Walnego Zgromadzenia SBM 
STOKŁOSY z dnia 14 czerwca 
2024 r. został powołany fundusz 
celowy, pod nazwą Funduszu In-
frastruktury Bezpieczeństwa, któ-
ry jest zasilany środkami z nad-
wyżki bilansowej, na realizację 
takich zadań, jak wprowadzenie  
w zasobach Spółdzielni organiza-
cji ruchu, zainstalowanie szlaba-
nów oraz centralny monitoring. 

Po powołaniu funduszu: Po 
wykonaniu szczegółowej anali-
zy wniosków złożonych przez 
członków Spółdzielni w zakresie 
propozycji do ww. funduszu admi-
nistracja Spółdzielni przygotowa-
ła obszerne opracowanie potrzeb 
wszystkich rejonów Spółdzielni, 
w zakresie montażu szlabanów 
i wdrożenia projektu organizacji 
ruchu, zachowując zasadę kom-
pleksowości rozwiązań wskazaną 
w Regulaminie tworzenia i gospo-
darowania Funduszem Infrastruk-
tury Bezpieczeństwa. Następnie 
Zarząd Spółdzielni wystąpił 
do Urzędu Dzielnicy Ursynów  
o wyrażenie zgody właścicielskiej 
na montaż szlabanów w kon-
kretnych lokalizacjach zasobów 
Spółdzielni.

Stanowisko Urzędu: Urząd 
Dzielnicy Ursynów nie wyraził 
zgody właścicielskiej na żadną 
ze wskazanych w pismach loka-
lizacji instalacji szlabanów. Argu-
mentacja towarzysząca odmowom 
koncentrowała się na wskazaniu, 

że montaż szlabanów utrudni 
dojazd do nieruchomości znajdu-
jących się poza dzierżawą SBM 
STOKŁOSY, utrudni poruszanie 
się służb ratunkowych a także 
firmom kurierskim i dostawcom 
towarów. Zarząd Spółdzielni przy-
gotował merytoryczne odwołania 
od powyższych decyzji, na które 
po kilku miesiącach Urząd od-
powiedział zbiorczym pismem, 
podtrzymując swoje wcześniejsze 
stanowisko.

Powtórna analiza: W związku 
z powyższym Zarząd Spółdzielni 
sięgnął do zgód właścicielskich 
wydanych przez Urząd Dzielni-
cy Ursynów w 2020 r. Wspólnie 
z pracownikami Działu eksploata-
cyjnego przeanalizował, które ze 
wskazanych lokalizacji szlabanów 
faktycznie podniosą bezpieczeń-
stwo pieszych w danym rejonie 
oraz ograniczą wjazd niepożąda-
nych pojazdów. Należy jednak 
w tym miejscu zaznaczyć, że 
lokalizacje, o które w tamtym 
okresie wystąpiła Spółdzielnia 
nie niwelują problemów oraz nie 
spełniają wszystkich oczekiwań 
mieszkańców osiedla STOKŁO-
SY. Powyższa analiza pozwoliła 
na przygotowanie Planu Fundu-
szu Infrastruktury Bezpieczeń-
stwa SBM STOKŁOSY na lata 
2026-2029”.

Priorytet: Wobec powyższego 
Plan Funduszu Infrastruktury Bez-
pieczeństwa SBM STOKŁOSY na 
lata 2026-2029 nadaje priorytet 
zadaniu, jakim jest wprowadze-
nie organizacji ruchu w zasobach 
Spółdzielni, która ma być podsta-
wowym narzędziem poprawy bez-
pieczeństwa. Odnosi się to przede 

wszystkim do wprowadzenia stref 
ruchu i stref zamieszkania, ogra-
niczenia prędkości pojazdów, 
czytelnego i egzekwowalnego 
oznakowania pionowego i pozio-
mego. Plan przewiduje też montaż 
czterech szlabanów w roku 2026.  
W planie położono nacisk na fakt, 
że monitoring wizyjny w zaso-
bach SBM STOKŁOSY może być 
realizowany wyłącznie jako sys-
tem spójny, jednolity technicznie  
i organizacyjnie dla całego osie-
dla. Dlatego pierwszym i kluczo-
wym etapem w latach objętych 
planem będzie opracowanie kom-
pletnej dokumentacji projektowej 
systemu CCTV dla całego osiedla, 
a dopiero później realizacja po-
szczególnych jego etapów. 

Warto podkreślić, że kolejne 
działania Zarządu zależą od za-
twierdzenia dokumentu przez 
Radę Nadzorczą oraz od wysoko-
ści środków finansowych zgroma-
dzonych na Funduszu Infrastruk-
tury i bezpieczeństwa.

Budowa wodociągu  
w ul. Stokłosy  
przez MPWiK

W drugim półroczu ubiegłego 
roku w ulicy Stokłosy, w ramach 
swojego obowiązku zaopatrzenia 
mieszkańców w wodę,  MPWiK 
wykonało nowy wodociąg. Przy-
czyną podjęcia decyzji o jego wy-
konaniu był zły stan techniczny  
i awaryjność starego wodociągu. 
Inwestycja ma na celu podniesie-
nie jakości i parametrów dostawy 
wody do lokali zasilanych z tegoż 
wodociągu. Aby efekt był w pełni 
satysfakcjonujący, niezależnie od 

Z prac Zarządu
MPWiK, swój zakres prac będzie 
musiała wykonać także Spółdziel-
nia. Dotyczy to w szczególności 
budynków wysokich (ale nie tyl-
ko), gdzie konieczne będzie za-
montowanie zestawów hydrofo-
rowych, których zadaniem będzie 
podniesienie ciśnienia w budyn-
kowych instalacjach wodnych. 
Dział Techniczny Spółdzielni 
jest na etapie przygotowania do-
kumentacji projektowej.

Starania w budowie  
prężnego Działu  

technicznego w SBM 
STOKŁOSY

Nie ma co ukrywać, że w ostat-
nich latach osiągnięcia w zakresie 
realizacji planowanych prac re-
montowych trudno nazwać impo-
nującymi. Na taki stan złożyło się 
wiele przyczyn, w tym braki ka-
drowe w przygotowującym i reali-
zującym te prace Dziale Technicz-
nym. Od kilku miesięcy Zarząd 
intensyfikuje działania mające na 
celu zatrudnienie na stanowiskach 
inspektorów nadzoru doświadczo-
nych fachowców w zakresie bu-
downictwa. Niestety, barierą trud-
ną do pokonania, okazują się być 
mało atrakcyjne warunki płacy, 
które możemy zaoferować kandy-
datom. Nie zniechęca to Zarządu, 
który w minionych miesiącach, 
w ramach prowadzonej rekrutacji 
przeprowadził kilkadziesiąt roz-
mów kwalifikacyjnych, z których 
powodzeniem w postaci zatrud-
nienia nowych inspektorów, za-
kończyły się dwie.

Jarosław Dadacz,  
zastępca prezesa SBM STOKŁOSY

Przed MPWiK jeszcze wiele pracy by wyrównać nawierzchnię ul. Stokłosy.
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W związku z podjętymi przez 
władze Miasta St. Warszawy pra-
cami nad nowym planem ogólnym 
m.st. Warszawy w wykonaniu 
uchwały Rady m.st. Warszawy  

z dnia 4 lipca 2024 r. oraz możli-
wością wnoszenia uwag do pro-
jektu Planu Ogólnego, po zapo-
znaniu się z założeniami projektu 
Planu Ogólnego dotyczącymi nie-
ruchomości wchodzących w skład 
zasobu nieruchomości spółdzielni, 
Zarząd Spółdzielni Budowlano-
-Mieszkaniowej STOKŁOSY 
(dalej jako „SBM STOKŁOSY”) 
wysłał 9 lutego 2026 r. (L.dz. 
549/26) do Biura Architektury  
i Planowania Przestrzennego 
Urzędu m.st. Warszawy następu-
jącą uwagę odnoszącą się do czę-
ści obszaru wchodzących w skład 
nieruchomości SBM STOKŁOSY.

Uwaga dotycząca obszaru 
oznaczonego sygn. 2673SU, 
obejmującego teren obecnego 
pawilonu i sklepu ALDI.

Stan wynikający z projektu 
Planu Ogólnego

Profil terenu w projekcie Planu 
Ogólnego: strefa usługowa. 

Profil funkcjonalny – teren 
usług, teren komunikacji, teren 
zieleni urządzonej, teren ogrodów 
działkowych, teren infrastruktury 
technicznej. Teren zieleni natural-
nej, teren lasu, teren wód. 

P rzewidywany  sposób 
przeznaczenia nie przewidu-
je więc funkcji mieszkaniowej 
wielorodzinnej.

Stan wynikający z postano-
wień planu miejscowego 

W obowiązującym miejsco-
wym planie zagospodarowania 
przestrzennego (§ 42 Miejscowe-
go planu zagospodarowania prze-
strzennego po północnej stronie 
ulicy Ciszewskiego, przyjętym 
Uchwałą nr XC/2961/2023 Rady 
Miasta Stołecznego Warszawy 
z dnia 16 listopada 2023 r.) dla 
terenu oznaczonego symbolem 

A.24.U ustala się przeznaczenie: 
teren usług w szczególności z za-
kresu: biur, administracji, kultury, 
wystawiennictwa, turystyki, ga-
stronomii lub handlu.

Wnioskowana zmiana

Zarząd SBM STOKŁOSY 
wnosi o wprowadzenie zmiany 
w zakresie profilu funkcjonal-
nego i określenie przedmioto-
wego obszaru jako strefa wie-
lofunkcyjna – teren zabudowy 
mieszkaniowej wielorodzinnej, 
teren usług, teren komunikacji, 
teren zieleni urządzonej, teren 
ogrodów działkowych, teren in-
frastruktury, technicznej, teren 
zieleni naturalnej, teren lasu,  
teren wód.

Stosownie do tej zmiany za-
sadne byłoby wprowadzenie 
korespondujących z tym zmian 
dotyczących ewentualnie zmian 
wskaźników powierzchni biolo-
gicznie czynnej czy maksymal-
nej intensywności zabudowy,  
w zakresie w jakim związane są  

z charakterem tego rodzaju obiek-
tu w zestawieniu z przeznacze-
niem czysto usługowym.

Uzasadnienie
Wskazane przez ww. doku-

menty planistyczne przeznacze-
nie tego wycinkowego obszaru nie 
obejmuje funkcji mieszkaniowej, 
w szczególności mieszkalnictwa 
wielorodzinnego. 

Wskazać należy, że teren ten 
znajduje się w zasobach SBM 
STOKŁOSY, która jest spół-
dzielnią mieszkaniową, realizu-
jącą podstawowe swoje cele takie 
jak: zaspokajanie potrzeb miesz-
kaniowych jej członków oraz 
ich rodzin poprzez dostarczanie 
samodzielnych lokali, domów 
jednorodzinnych lub lokali o in-
nym przeznaczeniu. Spółdzielnie 
działają bez celu nakierowane-
go na zysk, koncentrując się na 

zarządzaniu nieruchomościami, 
zapewnieniu bezpieczeństwa tech-
nicznego budynków oraz budo-
wie lub nabywaniu nowych lokali. 
Przewidywany sposób przezna-
czenia tego terenu nie mieści się 
więc w celach ustawowych i sta-
tutowych spółdzielni, co oznacza,  
że SBM STOKŁOSY nie będzie 
mogła zrealizować na przedmio-
towym obszarze swoich pod-
stawowych celów – tj. celów 
mieszkaniowych. Nie będzie też 
w stanie pozyskać środków na re-
alizację jakiegokolwiek obiektu  
o takim charakterze, jak wskazany  
w projekcie Planu Ogólnego, 
nie wspominając o konieczności 
wprowadzeniu zmian statuto-
wych, by tego rodzaju obiekty 
o funkcji czysto usługowej móc 
zrealizować. 

dokończenie na stronie 12

Co po pawilonie ALDI

ul. Jastrzębowskiego /al. KEN/ 
ul. Herbsta. Nie wymienio-
no cech zapisanych w mpzp, 
które przełożyły się na zapisy  
w pozostałych trzech rogach 
tego skrzyżowania, oznaczonych  
w projekcie Planu ogólnego War-
szawy jako 4570 SW, 4526 SW 
i 4538 SW. Maksymalna wyso-
kość zabudowy na tych trzech 
rogach wynosi 45 m. Natomiast 
2673 SU nie jest oznaczone jako 
dominanta lecz zostało obniżone 
do wysokości 5-tej kondygnacji. 
Ponadto ustalenie maksy-
malnej wysokości 20 m 
przy pozostałych trzech 
wysokościach 45 m za-
kłóca wizualnie charakter 
skrzyżowania. Wszystkie 
cztery rogi skrzyżowania 
bez wyjątku powinny prze-
widywać dominantę co 
wynika w szczególności  
z rangi skrzyżowania po-
łożonego nad stacją metra. 
W rejonach wyjść ze sta-
cji metra na świecie co do 
zasady znajdują się bądź 
są planowane dominanty 
– z zastrzeżeniem gdy ma 
miejsce sąsiedztwo sta-
cji kolejowej czy obiektu 
zabytkowego. Potrzebna 
jest jednolita kompozycja 
urbanistyczna skrzyżowania  
ul .  Jastrzębowskiego  
/al. KEN/ ul. Herbsta. Pod-
kreślam, że al. KEN jest główną 
arterią komunikacyjną w planie 
zespołu urbanistycznego Ursyno-
wa, zaprojektowanego przez prof. 
arch. Jacka Nowickiego.

Obiekty istniejące w strefach 
4570 SW i 4526 SW posiadają 
po kilka kondygnacji powierzch-
ni użytkowej dla usług i biur. Jest 
ich tam nadmiar o czym świadczy 
znaczna rotacja usługodawców, 
wielomiesięczne przerwy w użyt-
kowaniu. Dlatego zasadnym jest, 
aby strefa 2673 miała identyczne 
warunki jakie ma strefa 4538 SW.  

Pawilon handlowy, w któ-
rym znajduje się sklep ALDI 
jest własnością SBM STOKŁO-
SY. Celem spółdzielni mieszka-

niowej – co wynika z Ustawy  
o spółdzielniach mieszkanio-
wych z 15 grudnia 2000 r. – jest 
„zaspokajanie potrzeb członków  
i ich rodzin”. Dziś 45-letnie 

zasoby mieszkaniowe SBM 
STOKŁOSY będą odpowiednio 
starsze, gdy nastąpi śmierć tech-
niczna pawilonu ALDI. Po roz-
biórce tego pawilonu, zgodnie  
z wadliwym zapisem mpzp Pół-
nocna strona Ciszewskiego, na 
obszarze A 24 U można będzie 
wybudować 5-kondygnacyjny 
budynek z zakresem biur, admi-
nistracji, kultury, wystawiennic-
twa, turystyki, gastronomii oraz 
handlu. Taki zakres programu in-
westycyjnego stoi w sprzeczności  
z celem spółdzielni mieszkanio-
wej a ponadto unicestwia pozy-
skanie przez Spółdzielnię środków 
niezbędnych dla uruchomienia 
modernizacji i remontów starych 
budynków wielorodzinnych. 

Z a c h o d z i  p o d e j r z e n i e  
o celowym popełnieniu błę-
du planistycznego, aby zmusić  
Spółdzielnię do sprzedaży 
działki, co byłoby działaniem 
niekorzystnym.

Zadaniem Państwa jest za-
pewnienie gruntów pod budowę 
mieszkań, szczególnie gruntów  
z gotowym uzbrojeniem technicz-
nym co jest także zgodne z zasadą 
nie rozlewania się miasta. 

W wyłożonym projekcie Stra-
tegii rozwoju Warszawy 2040  
na str. 14 zapisano m.in. : „War-
szawa jest największym rynkiem 
mieszkaniowym w Polsce. Rów-
nocześnie oferta najmu lub zaku-
pu mieszkań jest uboga w przy-
stępne cenowo lokale.” Oferta 
zakupu lokali spółdzielczych jest 
cenowo istotnie niższa od oferty 
deweloperów.

U zbiegu KEN i Jastrzębowskiego

Dominanta wzniesiona przez dewe-
lopera na północno-wschodnim rogu 
skrzyżowania KEN/Jastrzębowskiego

Południowo-wschodni róg skrzyżowania KEN/Jastrzębowskiego  
- planista chce budynku do wysokości czterech pięter

Nr kancelaryjny:  AM-
-KO/14444/26; ID zgłoszenia: 
9672; Data wpływu: 9.02.2026

Pismo dotyczące aktu plano-
wania przestrzennego

ORGAN, DO KTÓREGO 
JEST SKŁADANE PISMO: Pre-
zydent m.st. Warszawy

RODZAJ PISMA: 2.2. uwaga 
do konsultowanego projektu aktu

RODZAJ AKTU PLANOWA-
NIA PRZESTRZENNEGO: 3.1. 
plan ogólny gminy

DANE SKŁADAJĄCEGO PI-
SMO: Andrzej Rogiński

TREŚĆ PISMA: Wnioskuję  
o zmianę 2673 SU na 2673 SW

Uzasadnienia w załączniku ze 
względu na liczbę znaków prze-
wyższającą możliwość umiesz-
czenia w niniejszym polu.

Uzasadnienie:
Przypisanie strefie 2673 cech 

strefy usługowej jest wynikiem 
błędu planistycznego powstałe-
go w mpzp Północna strona Ci-
szewskiego zawartego w uchwale 
Rady Warszawy XC/2961/2023  
z dn. 16 listopada 2023 r. W par. 
5 ust. 2 wskazanego wyżej planu 
wpisano, że w zakresie kompozy-
cji przestrzennej w pkt. 1 „ustala 
się podkreślenie rangi i miejskie-
go charakteru al. Komisji Edu-
kacji Narodowej jako głównej 
arterii komunikacyjnej Osiedla 
Ursynów Północny i pozostałych 
ursynowskich osiedli wzdłuż niej 
zlokalizowanych”. Pominięto tam 
wskazania poprzez co ustala się 
rangę i miejski charakter głównej 
arterii komunikacyjnej. Zabrakło 
podkreślenia rangi skrzyżowania 

Dokument

Dokument
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ciąg dalszy ze strony 1
5 czerwca 2025 r. do Spółdziel-

ni trafiła odpowiedź odmowna: 
„…montaż szlabanów utrudni 
swobodny dostęp do nieruchomo-
ści przyległych do terenu dzierża-
wionego przez SBM „Stokłosy”. 

Pomidor po raz piąty 

7 lipca 2025 r. Zarząd SBM 
STOKŁOSY wystosował do 
wiceburmistrza Jakuba Berenta 
cztery pisma odnoszące się do 
pięciu wystąpień wyżej przy-
wołanych z odwołaniem od ne-
gatywnych opinii. Uzasadnienia 
zawarte w odwołaniu omówiłem 
w publikacji „Raport w sprawie 
szlabanów” (wydanie „Naszych 
Stokłosów’ z 21 listopada 2025). 
Na odwołania te Spółdzielnia 
otrzymała negatywną odpowiedź 
z 3 września 2025 r. podpisaną 
przez Klaudiusza Ostrowskiego, 

zastępcy burmistrza Dzielnicy 
Ursynów m.st. Warszawy. Urząd 
podtrzymał swoje dotychczasowe 
stanowiska i nie wyraził zgody na 
montaż szlabanów we wskaza-
nych lokalizacjach.

Pomidor po raz szósty

Do Urzędu Dzielnicy Ursynów 
zwracali się także mieszkańcy  
o możliwość zainstalowania szla-
banów. Jeden z nich, Franciszek 
Wardejn nawet rozmawiał z wi-
ceburmistrzem na ten temat. Wi-
ceburmistrz Klaudiusz Ostrowski 
wysłał do niego pismo, datowane 
15 października 2025 r., zawie-
rające uzasadnienie odmowy: 
„instalacja szlabanów nie służy 
zwiększeniu bezpieczeństwa pie-
szych w rejonach zamkniętych 
szlabanami. Wskazane jest insta-
lowanie elementów organizacji ru-
chu wymuszających zmniejszenie 

Zabawa w pomidora
prędkości przez poruszające się 
pojazdy drogami wewnętrzny-
mi i ciągami dopuszczającymi 
ruch pojazdów.” Widać tego, że 
wiceburmistrz nie zrozumiał, że 
istotą starań o zgodę na instalację 
szlabanów jest troska o miejsca 
postojowe dla mieszkańców. Jego 
rada by na drogach wewnętrznych 
instalować tzw. leżących policjan-
tów prowadzi do zwiększenia wy-
datków Spółdzielni na urządze-
nia, które nie zmniejszą napływu 
i parkowania samochodów innych 
niż pojazdów mieszkańców. Klau-
diusz Ostrowski poinformował 
również, że „ul. Koncertowa zo-
stała włączona do programu „dro-
ga do szkoły na 6” mającego na 
celu ograniczenie do minimum ru-
chu pojazdów w rejonie placówek 
oświatowych.” „Kurierzy często 
blokują dojazdy do posesji […] 
w przypadku braku możliwości 
w zaparkowaniu na miejscu par-

kingowym, pozostawiają pojazdy 
na trawnikach (co było sygnalizo-
wane w innych lokalizacjach na 
terenie Ursynowa).”

Prawda odleciała  
w zaświaty

Przyjrzałem się mapie osiedla 
Stokłosy by sprawdzić wiary-
godność wniosków Spółdzielni. 
Okazało się, że dojazd do Szko-
ły Podstawowej elementarnej  
i Przedszkola przy ul. Kon-
certowej jest zapewniony od  
al. KEN drogą wewnętrzną wzdłuż  
ul. Dolinka Służewiecka. 

Dojazd do Szkoły Podstawo-
wej ze starszymi klasami przy  
ul. Koncertowej istnieje od  
ul. Bartóka, gdzie na terenie 
przyszkolnym, na tyłach pływalni, 
znajduje się parking na 50 miejsc 
postojowych. Katering do tej Szko-
ły odbywa się drogą pożarową od 

al. KEN za zgodą Spółdzielni. 
Ponadto katering i zaopatrzenie 
obiektów sportowych jest dostępny 
od ul. Bartóka. Wniosek prezesa 
Spółdzielni był więc zasadny. 

Dojazd od Szkoły Podstawo-
wej i Przedszkola przy ul. ZWM 
jest z dwóch stron: od Jastrzębow-
skiego przy sklepie „Biedronka” 
oraz od ul. Ciszewskiego wzdłuż 
ul. ZWM.

Dojazd do Szkoły Podstawowej 
i Przedszkola przy ul. Wokalnej 
zapewnia droga od ul. Bartóka po-
między Wokalną 2 a Wokalną 4.  
W tym rejonie, przy budynku 
gminnej pływalni znajduje się 
spory parking ze znaczną liczbą 
wolnych miejsc. Dojazd do bu-
dynku, w którym mieszczą się 
biura Samodzielnego Publiczne-
go Zakładu Opieki Zdrowotnej 
Warszawa-Ursynów, zapewnia 
droga od ul. Jastrzębowskiego 
pomiędzy ul. Zamiany 14,16, 11 
i 15. Ponadto od al. KEN ciągiem  
ul. Uczonych, ul. Stokłosy pomię-
dzy ogrodzeniem uczelni Vistula  
a Placem Wielkiej Przygody. Dojazd 
do Vistuli zapewniają dwa wjazdy 
od al. KEN i od ul. Jastrzębowskie-
go. Dlatego argumentacja Urzędu 
minęła się z rzeczywistością.

Program, znany pod nazwą 
SZKOLNA ULICA, spalił na 
panewce w rejonie ul. Koncer-
towej. Samochody z uczniami 
podjeżdżają w miejscu nieznacz-
nie oddalonym, gdzie zawracają 
i stwarzają zwiększony poziom 
niebezpieczeństwa. Kilkadziesiąt 
innych samochodów wjeżdża od 
innej strony na wewnętrzny 
ciąg pieszo-jezdny pod oknami 
mieszkańców budynków przy 
ul. Koncertowej 7,9,11 po stro-
nie zachodniej. Rano, przed roz-
poczęciem lekcji stali strażnicy 
miejscy i pracownicy Spółdzielni 
selektywnie przepuszczali pojaz-
dy do budynku szkolnego. Ale po 
lekcjach do wieczora panuje tam 
ruch jak na Marszałkowskiej po-
nieważ tatusiowie podwożą swoje 
dzieci do licznych obiektów spor-
towych. Przy czym nie korzystają 
z wjazdu od ul. Bartóka by zapar-
kować na parkingu przy pływalni. 
We wskazywanie na utrudnienia 
dla kurierów powodowane przez 
szlabany uwierzyć może ten, kto 
nie widział jak kurierzy sobie ra-
dzą. Spółdzielcy mają problemy 
z zaparkowaniem i dlatego opo-
wiedzieli się za szlabanami. Czy 

Spółdzielnia ma w pierwszej 
kolejności zapewnić miejsca do 
parkowania kurierom i innym 
kosztem oczywistego interesu 
mieszkańców zasobów spółdziel-
czych. Jak na razie ustawodawca 

nie wprowadził znaku rezerwu-
jącego miejsca postojowe dla 
kurierów. Jak z tej argumentacji 
wynika uzasadnienie odmowy jest 
chybione.

Uzasadnienia odmowy zamon-
towania szlabanów nie znalazły 
potwierdzenia w rzeczywistości, 
są chybione. A zatem z logicz-
nego punktu widzenia decyzje 
zostały oparte na fałszywych 
przesłankach.

Rady wiceburmistrza

Doszedłem do wniosku, że 
wiceburmistrzowie może nie 
sprawdzili w terenie jak sprawy 
się mają a może istnieją inne po-
wody odmowy pominięte w kore-
spondencji. Kierując się zasadą, 
że trzeba wysłuchać drugiej strony 
zwróciłem się o spotkanie. Rzecz-
nik prasowy wskazał jednego  
z wiceburmistrzów. 19 listopada 
zostałem przyjęty przez wicebur-
mistrza Klaudiusza Ostrowskiego. 
Towarzyszyło mu trzech urzędni-
ków, w tym naczelnik wydziału. 
Wskazałem, że mieszkańcy pra-
gną dostępności miejsc posto-
jowych oraz bezpieczeństwa na 
ulicy, w szczególności w rejonie 
ul. Koncertowej. Z tego właśnie 
powodu Walne Zgromadzenie  
14 czerwca 2024 r. uchwaliło 
utworzenie Funduszu Infrastruk-
tury Bezpieczeństwa. Zadaniem 
Funduszu jest finansowanie 
przedsięwzięć infrastrukturalnych 
związanych z organizacją ruchu, 
budową i eksploatacją szlabanów 
oraz instalacją i eksploatacją mo-
nitoringu wizyjnego. To była 
nowa okoliczność, o której mój 
rozmówca nie wiedział. Stwier-
dziłem, że uzasadnienia odmowy 
montażu szlabanów mają się nijak 
do wniosku o odmowie. Reakcji 
nie odnotowałem. Nie uzyskałem 
odpowiedzi na żadne pytania.  
A więc pomidor po raz siódmy.

Ale za to uzyskałem trzy rady. 
Podzielę nimi. Burmistrz podsunął 
aby prezes Spółdzielni zwrócił się 

do władz uczelni Vistula z propo-
zycją wybudowania dodatkowych 
miejsc postojowych pod ziemią. 
Gdy Vistula zwróci się do niego 
w tej sprawie to on poprze takie 
działanie. Nie bardzo sobie wy-
obrażam kogokolwiek kto by 
zachęcał uczelnię do wydawa-
nia środków finansowych gdy ta 
tego nie zmusi a rozmówcy może 
powiedzieć by nie rządził jego 
pieniędzmi.

Rada druga. Spółdzielnia wy-
buduje podziemny parking na Pla-
cu Wielkiej Przygody. Ponieważ 
miejscowy plan zagospodarowa-
nia przewiduje tam park więc rze-
czywiście miejsc postojowych nie 
można usytuować na powierzchni 
gdzie ma być zieleń. Przed przy-
stąpieniem do inwestycji pod 
nazwą garaż wielostanowisko-
wy należy przedstawić władzom 
architektonicznym dokument  
o prawie władania. A zatem działki 
trzeba kupić od osób prywatnych. 
Przypominam, że radny Paweł  
Lenarczyk 28 stycznia 2019 r. 
złożył do Burmistrza Dzielnicy  
Ursynów interpelację przynaglają-
cą do wykupienia działek na Placu 
Wielkiej Przygody. Był już pierw-
szy rezultat. W wyniku rozprawy 
sądowej prywatny właściciel 
232-metrowej działki o szerokości 
6 m uzyskał, jak donosiła prasa ok. 
700 tys. zł. Jak za działkę budow-
laną. Oznacza to, że wartość pozo-
stałych działek będzie wyższa niż 
przewidywano. Do Placu Wielkiej 
Przygody przylegają trzy budynki. 
Zainteresowani musieli by wyło-
żyć pieniądze na wykup gruntu, 
urządzenie nad garażem parku  
i oczywiście opłacić projektanta  
i firmę budowlaną. Koszt miejsca 
postojowego zbliży się więc do 
kosztu kawalerki. Inwestycja bę-
dzie wiec ekonomicznie nieopła-
calna. Kupno gruntu przez Spół-
dzielnię wymaga zgody Walnego 
Zgromadzenia. Nie wyobrażam 
sobie by Walne zafundowało taki 
zakup kilkudziesięciu osobom. 

dokończenie na stronie 15

Pomidor jeden  - Miejsce pod podziemny parking Vistuli?

Pod Placem Wielkiej Przygody garaż za pieniądze Spółdzielni?
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W Ministerstwie Rozwoju  
i Technologii, pod nadzorem pod-
sekretarza stanu, Tomasza Lewan-
dowskiego przygotowany został 
projekt Ustawy o zmianie ustawy 
o spółdzielniach mieszkaniowych 
oraz ustawy – Prawo spółdziel-
cze. Zapisano w nim ogromne 
zmiany. Część z nich jest dobra 
dla członków spółdzielni mieszka-
niowych a część wręcz przeciwnie 
– fatalna.

POZYTYWY

Członkostwo
Ustawa ma potwierdzić człon-

kostwo w spółdzielni mieszkanio-
wej osób, które zawarły umowy 
o ustanowienie spółdzielczego 
lokatorskiego prawa do lokalu 
lub spółdzielczego własnościo-
wego prawa do lokalu albo mają 
przydział takiego prawa w lokalu 
znajdującym się w budynku na 
tzw. gruntach nieuregulowanych 
posiadanych przez spółdzielnię.

Projekt doprecyzowuje obo-
wiązek wnoszenia opłat w po-
krywaniu kosztów związanych  
z eksploatacją i utrzymaniem 
nieruchomości także przez człon-
ków spółdzielni posiadających 
prawa do lokali na tzw. gruntach 
nieuregulowanych. 

Fundusz udziałowy

Fundusz ten powstaje z wpłat 
udziałów członkowskich, odpisów 
na udziały członkowskie z podzia-
łu nadwyżki bilansowej lub innych 
źródeł określonych w odrębnych 
przepisach i służy głównie do po-
krywania strat bilansowych spół-
dzielni. Od 2017 r. obowiązywa-
ła regulacja prawna zwalniająca 
członków spółdzielni mieszkanio-
wej z powyższych wpłat. Wska-
zywana ona była jako zagrożenie 
płynności finansowej spółdzielni, 
a także jako naruszenia ustawowej 
zasady równości praw członków 
spółdzielni wyrażonej w art. 18 
§ 1 Ustawy prawo spółdzielcze 
(u.p.s.). Zgodnie z tym przepisem, 
prawa i obowiązki wynikające  
z członkostwa w spółdzielni są 
dla wszystkich członków równe. 
Członkowie innych spółdzielni 
niż mieszkaniowa, obowiązani 
są do wniesienia wpisowego oraz 
zadeklarowanych udziałów. Pro-
jektanci ustawy zaproponowali, 
aby po jej wejściu w życie, oso-
by, które uzyskają członkostwo  
w spółdzielni mieszkaniowej zo-
bowiązane będą do wpłaty wpi-
sowego i zadeklarowanych udzia-
łów, stosownie do zasady ogólnej 

wyrażonej w u.p.s. Z uwagi na to, 
że osoby nabywające członkostwo 
z mocy prawa, nie są zobowiązane 
do składania w tym celu deklara-
cji członkowskiej, wprowadza się, 
wzorem regulacji art. 16 § 4 u.p.s. 
uprawnienie do wskazania w od-
rębnym oświadczeniu złożonym 
na piśmie prawo wskazania spół-
dzielni osoby, której spółdzielnia 
obowiązana będzie po ich śmierci 
wypłacić udziały. Prawo z tego ty-
tułu nie należy bowiem do spadku.

Bezkadencyjne członkostwo 
w radzie nadzorczej 

Ma być uchylony się przepis 
stanowiący, że nie można być 
członkiem rady nadzorczej dłużej 
niż przez dwie kolejne kadencje. 
Zamysł ten wynika z pojawiają-
cych się problemów w obsadze-
niu rad nadzorczych, nie tylko 
w spółdzielniach z małą liczbą 
członków.

Powrót zebrania  
przedstawicieli

Od wejścia w życie ustawy  
z dnia 14 czerwca 2007 r.  
o zmianie ustawy o spółdzielniach 
mieszkaniowych oraz o zmianie 
niektórych innych ustaw wyklu-
czono możliwość zastępowania 
walnego zgromadzenia zebraniem 
przedstawicieli. Tylko nieliczne 
spółdzielnie nie wpisały tego żąda-
nia do statutu i zachowały zebranie 
przedstawicieli oraz zebrania grup 
członkowskich. Wówczas ustawo-
dawca miał na celu zastosowania 
zasady demokracji bezpośredniej 
w spółdzielniach mieszkaniowych 
oraz stworzenie możliwości brania 
udziału w obradach najwyższego 
organu każdemu członkowi, tak 
aby wola spółdzielców została 
wyrażona w sposób możliwie 
najpełniejszy. Praktyka okazała, 
że niewiele osób korzysta ze swo-
ich uprawnień. Zainteresowanie  
i frekwencja na walnych zgroma-
dzeniach jest bardzo niska, a tym 
samym cel zamierzonego rozwią-
zania polegający na zwiększeniu 
aktywności członków nie został 
osiągnięty. Należy zauważyć, 
że uchwały podejmowane przez 
walne zgromadzenie są ważne 
niezależnie od liczby obecnych na 
nim członków. A zatem niewiel-
ka liczba członków może decy-
dować o istotnych dla spółdzielni 
sprawach. Wprowadzenie insty-
tucji pełnomocnika, z myślą iż  
z różnych powodów członek spół-
dzielni nie mógł przybyć osobiście 
na walne nie wpłynęło znacząco 
na liczbę członków uczestników  

walnego zgromadzenia. Pojawiły 
się sytuacje patologiczne. 

Z powyższych powodów za-
sadnym stało się przywrócenie 
możliwości powołania w spół-
dzielni mieszkaniowej zebrania 
przedstawicieli w miejsce walne-
go zgromadzenia. Takie rozwiąza-
nie ma mieć charakter fakultatyw-
ny. Decyzja w tym zakresie będzie 
mogła być podejmowana poprzez 
przepisy w statucie. Zgodnie z za-
sadą samorządności spółdzielni to 
członkowie posiadają wiedzę, jaki 
sposób organizacji walnego zgro-
madzenia najpełniej zrealizuje 
swoją funkcję w danej spółdzielni.

W przypadku zastąpienia wal-
nego zgromadzenia przez zebranie 
przedstawicieli, zgodnie z art. 59 
§ 1 u.p.s. organami tych spółdziel-
ni są także zebrania grup człon-
kowskich. Stosownie do art. 59  
§ 2 u.p.s. do uprawnień zebrań 
grup członkowskich należy:

1) wybieranie i odwoływa-
nie przedstawicieli na zebranie 
przedstawicieli;

2) wybieranie i odwoływanie 
członków rady spółdzielni, jeśli 
statut tak stanowi;

3) rozpatrywanie spraw, które 
mają być przedmiotem obrad naj-
bliższego zebrania przedstawicie-
li, i zgłaszanie swoich wniosków 
w tych sprawach;

4) rozpatrywanie okresowych 
sprawozdań rady i zarządu;

5) wyrażanie swojej opinii 
i zgłaszanie do właściwych or-
ganów spółdzielni wniosków w 
sprawach spółdzielni, a zwłaszcza 
we wspólnych sprawach człon-
ków wchodzących w skład zebra-
nia grupy.

Często osoby należące do tej 
samej grupy mają zbliżone lub 
wspólne interesy i wybór przed-
stawiciela – osoby zaangażowanej  
w sprawy spółdzielcze, która będzie 
uczestniczyć w zebraniu przed-
stawicieli i reprezentować swoją 
grupę – wydaje się zasadne. Wów-
czas decyzje podejmowane przez 
zebranie przedstawicieli mogą  
w sposób bardziej rzeczywisty od-
zwierciedlać wolę członków niż 
uchwały walnego zgromadzenia, 
w którym bierze udział niewielki 
odsetek członków. Omawiane roz-
wiązanie sprawdza się szczególnie 
w większych spółdzielniach. Nie 
bez znaczenia pozostaje też aspekt 
ekonomiczny podniesionej kwestii. 
W przypadku walnego zgromadze-
nia spółdzielnia wynajmuje dużą 
salę, aby zapewnić udział wszyst-
kim uprawnionym. Takie działanie 
generuje dla spółdzielni wysokie 
koszty, które ostatecznie ponoszą 
jej członkowie.

Liczenie głosów na walnym
Art. 83 ust. 9 u.s.m. reguluje 

sposób podejmowania uchwał 
przez walne zgromadzenie. Pro-
ponowana zmiana przewiduje, że 
przy podejmowaniu uchwał liczyć 
się będzie osoby biorące faktycz-
nie udział w głosowaniu, a nie jak 
obecnie, uczestniczące w walnym 
zgromadzeniu. Dotychczasowy 
sposób liczenia głosów w prak-
tyce budzi wątpliwości, albowiem  
uczestnictwo w posiedzeniach 
nie jest tożsame z uczestnictwem  
w głosowaniach. Zdarzają się bo-
wiem sytuacje, że osoby uczestni-
czące w posiedzeniach nie wezmą 
udziału w głosowaniach ze wzglę-
du na opuszczenie walnego zgro-
madzenia przed głosowaniem. 
Zatem ma być doprecyzowanie, 
że dla osiągnięcia kworum zna-
czenie mają głosy oddane. Przez 
głosy oddane należy rozumieć 
głosy „za” i „przeciw”.

Nowy budynek pozostanie 
w zasobach spółdzielni

Wprowadzane regulacje prze-
widują nowe zasady dotyczące 
zawierania umowy o budowę 
lokalu z osobą ubiegającą się 
o ustanowienie spółdzielczego 
lokatorskiego prawa do loka-
lu mieszkalnego. Umowa taka 
powinna być zawarta w formie 
pisemnej pod rygorem nieważ-
ności. M.in. powinna określać 
zobowiązywanie spółdzielni 
mieszkaniowej do wybudowa-
niu lokalu i zawarcia umowy  
o ustanowienie spółdzielczego lo-
katorskiego prawa do tego lokalu. 
Wysokość wkładu mieszkaniowe-
go nie może przekraczać kwoty 
odpowiadającej różnicy między 
kosztem budowy przypadającym 
na dany lokal mieszkalny, a kwo-
ty otrzymanej przez spółdzielnię 
mieszkaniową pomocy ze środ-
ków publicznych lub z innych 
środków, w tym kredytów uzy-
skanych na sfinansowanie kosz-
tów budowy lokalu. 

Spółdzielcze lokatorskie pra-
wo do lokalu nie będzie mogło 
być przekształcone w odręb-
na własność czy też zastąpione 
odrębną własnością lokalu. Za-
sadniczym zadaniem przyjęte-
go rozwiązania jest zachęcenie 
spółdzielni mieszkaniowych 
oraz jej członków do podejmo-
wania inicjatyw inwestycyjnych 
przy jednoczesnym zapewnie-
niu, że wybudowane lokale nie 
będą wychodziły z zasobu spół-
dzielni w drodze przekształceń 
własnościowych.

Spółdzielcze lokatorskie 
prawo do lokalu  

mieszkalnego
Przewiduje się wyeliminowa-

nie z obrotu prawnego przepisów 
umożliwiających przekształcenie 
spółdzielczego lokatorskiego pra-
wa do lokalu w prawo odrębnej 
własności lokalu. Przepis art. 9 
ust. 3 u.s.m. stanowi, że spółdziel-
cze lokatorskie prawo do lokalu 
mieszkalnego jest niezbywalne, 
nie przechodzi na spadkobierców 
i nie podlega egzekucji. Z mocy 
tego szczególnego unormowania, 
do spadku nie wchodzi spółdziel-
cze lokatorskie prawo do lokalu 
mieszkalnego, lecz jedynie zgro-
madzony w spółdzielni wkład 
mieszkaniowy. Lokatorskie prawo 
do lokalu mieszkalnego nie jest 
prawem rzeczowym.

Ustanawiając na rzecz człon-
ków spółdzielcze lokatorskie 
prawo do lokalu mieszkalnego 
znajdujące się w budynkach bu-
dowanych lub nabywanych przez 
siebie, spółdzielnia mieszkanio-
wa realizuje cel swego powstania, 
jakim jest dostarczanie miesz-
kań lub domów mieszkalnych 
swoim członkom. Spółdzielnia 
następnie zarządza nieruchomo-
ściami stanowiącymi jej mienie,  
w którym członkowie nabyli spół-
dzielcze lokatorskie prawa do lo-
kali mieszkalnych. Z konstrukcji 
prawa lokatorskiego oraz brzmie-
nia powyższych regulacji wyni-
ka, że prawo to daje członkom  
uprawnienie do bezpośredniego 
korzystania z określonej nierucho-
mości spółdzielczej. Spółdziel-
cze lokatorskie prawo do lokalu 
mieszkalnego może powstać wy-
łącznie w zasobie spółdzielczym 
i stanowi ono alternatywną for-
mę zaspokojenia potrzeb miesz-
kaniowych dla prawa najmu oraz 
własności.

W celu zachęcenia spółdziel-
ni mieszkaniowych do realizacji 
nowych inwestycji na zasadnych 
lokatorskich ma być wyelimino-
wana możliwość wykupu przez 
członków lokali, do których usta-
nowione jest spółdzielcze lokator-
skie prawo lokalu.

Rozwiązanie to nie znajdzie 
zastosowania do praw lokator-
skich powstałych przed wejściem 
w życie projektowanej ustawy czy 
też gdy umowa o budowę lokalu, 
o której mowa w art. 10 u.s.m. 
została zawarta przed wejściem 
w życie projektowanej ustawy. 
Wobec nich zastosowanie znaj-
dzie art. 12 w dotychczasowym 
brzemieniu.
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Lustracja

Istotą instytucji lustracji jest 
przeprowadzenie badania spół-
dzielni przez podmiot niezależny 
od spółdzielni. Członkowie spół-
dzielni mogą się zapoznać z pro-
tokołem lustracji co pomaga im  
w ocenie działania. Przewidzia-
ne jest wprowadzenie obowiązku 
zrzeszenia spółdzielni mieszkanio-
wych w związkach rewizyjnych. 

Zgodnie z art. 91 § 1 u.p.s. 
każda spółdzielnia obowiązana 
jest przynajmniej raz na trzy lata, 
a w okresie pozostawania w stanie 
likwidacji corocznie, poddać się 
lustracyjnemu badaniu legalno-
ści, gospodarności i rzetelności 
całości jej działania. Lustracja 
obejmuje okres od poprzedniej 
lustracji. Jak zaś stanowi § 11,  
w spółdzielniach mieszkaniowych 
w okresie budowania przez nie 
budynków mieszkalnych i rozli-
czania kosztów budowy tych bu-
dynków, a także w spółdzielniach 
w stanie likwidacji, lustrację prze-
prowadza się corocznie.

Biorąc pod uwagę, iż badanie 
lustracyjne ma na celu kontrolę 
funkcjonowania spółdzielni pod 
kątem zgodności podejmowanych 
działań z prawem, gospodarności 
i rzetelności, istotne jest, by pod-
miot dokonujący kontroli posiadał 
odpowiednią wiedzę i doświad-
czenie w zakresie spółdzielni 
mieszkaniowych. Zaproponowa-
no, aby uchwałę o zrzeszeniu  
w konkretnym związku rewizyj-
nym walne zgromadzenie mogło 
podjąć nie częściej niż raz na sześć 
lat. Takie rozwiązanie ma na celu 
wyeliminowanie sytuacji wystą-
pienia przez spółdzielnię miesz-
kaniową ze związku rewizyjnego, 
w przypadku, gdy ustalenia lustra-
cji wykazują nieprawidłowości  
w funkcjonowaniu spółdzielni.

Aby zapewnić niezależności 
lustracji ma być wykluczona sy-
tuacja, że we władzach podmiotu 
kontrolującego i kontrolowanego 
będzie zasiadać ta sama osoba. 
Stąd zakaz równoczesnego pełnie-
nia funkcji członka organu w spół-
dzielni mieszkaniowej i członka 
zarządu w związku rewizyjnym. 
Spółdzielnie mieszkaniowe będą 
miały 12 miesięcy na zrzeszenie 
się w związku rewizyjnym.

NEGATYWY
Ujawnianie tajemnic

Projekt omawianej Ustawy 
narusza przepisy Ustawy o zwal-
czaniu nieuczciwej konkurencji. 

Znajduje się tam zapis: „Art. 3. 
1. Czynem nieuczciwej konku-
rencji jest działanie sprzeczne  
z prawem lub dobrymi obyczajami, 
jeżeli zagraża lub narusza interes 
innego przedsiębiorcy lub klienta.  
2. Czynami nieuczciwej konku-
rencji są w szczególności […] 
naruszenie tajemnicy przedsię-
biorstwa[…]”. Stawiam zarzut 
nawoływania przez organ pu-
bliczny do naruszania tajemnicy 
przedsiębiorstwa. Spółdzielnia 
mieszkaniowa jest przedsiębior-
stwem. Nie można udostępniać 
więc osobom spoza spółdzielni 
tajemnic, które zagrażają zasadzie 
konkurencyjności.

Istnieje poważne ryzyko, że 
nowe przepisy spowodują, że 
dostęp do wszelkich dokumen-
tów spółdzielni będzie w prak-
tyce niczym nieograniczony. 
Brak należytej kontroli w zakre-
sie udostępniania dokumentów 
może skutkować tym, że spół-
dzielnie będą miały ograniczo-
ne lub wręcz stracą możliwość 
przeciwdziałania wykorzystaniu 
udostępnionych dokumentów na 
szkodę spółdzielni i jej członków. 
Spółdzielnie, ze względu na efekt 
skali, często mają możliwość wy-
negocjowania korzystniejszych 
dla swoich członków warunków 
np. remontów, opłat za media itp. 
Brak zagwarantowania kontrahen-
tom poufności może skutkować 
tym, że spółdzielnie będą w gor-
szej i trudniejszej pozycji nego-
cjacyjnej ze szkodą dla swoich 
członków i mieszkańców. 

Spółdzielnie mieszkaniowe 
niejednokrotnie spotykają się  
z próbami uzyskiwania kopii do-
kumentów np. umów z wykonaw-
cami inwestycji mieszkaniowych 
przez konkurencję za pośrednic-
twem członków tej spółdzielni, 
działając przy tym wbrew intere-
sowi spółdzielni.

Spółdzielnie mieszkaniowe 
posiadają bogatą dokumentację 
zawierającą m.in. dane osobowe 
swoich członków, dokumentację 
techniczną budynków, informacje 
o stosowanych zabezpieczeniach 
i szereg innych danych istotnych 
dla prawidłowego funkcjonowa-
nia spółdzielni. Obiekty i budyn-
ki spółdzielni mieszkaniowych 
mają również być zaliczane do 
infrastruktury służącej ochronie 
ludności cywilnej. Informacje do-
tyczących budynków, obiektów 
oraz infrastruktury spółdzielni 
znajdują się także w dokumen-
tach, które byłyby objęte obowiąz-
kowym pełnym udostepnieniem. 
W dobie coraz większego ryzyka 
działań dywersyjnych czy aktów 

terrorystycznych na terenie Polski, 
mając na względzie szeroko rozu-
miany interes i bezpieczeństwo 
kraju oraz mieszkańców, ustawo-
dawca nie może dopuścić w prak-
tyce do niczym nieograniczonego 
dostępu do tych informacji

Zwracam uwagę na to, że spół-
ki prawa handlowego nie mają 
obowiązku zamieszczania podob-
nych informacji jak proponuje się 
spółdzielniom. Czy chcemy, aby 
dostawcy towarów i usług dla 
spółdzielni oraz deweloperzy za-
glądali do naszych wewnętrznych 
dokumentów?

Niedopuszczalnym postula-
tem jest więc wyłączenie prawa 
spółdzielni do odmowy udostęp-
nienia dokumentów. Obowiązek 
zamieszczania protokołów z lu-
stracji oraz protokołów z obrad 
organów dostępnych dla osób, 
które nie są członkami spółdziel-
ni na ogólnie dostępnej stronie 
internetowej naraża spółdzielnie 
na niekontrolowany wyciek infor-
macji poufnych. 

W zakresie działalności sta-
tutowej spółdzielni znajduje się 
m.in. zawieranie umów o usta-
nowienie spółdzielczych lokator-
skich praw do lokali mieszkal-
nych, umów najmu lokali, umów 
przenoszących spółdzielcze pra-
wa do lokali w odrębną własność 
czy przydziały lokali. Wszystkie 
te umowy wg projektu ustawy 
podlegałyby ujawnieniu wraz 
ze wskazaniem wartości przed-
miotu tych umów (np. wartość 
rynkowa lokali) czy danych oso-
bowych stron umowy (członków 
i mieszkańców). Wykaz umów 
również narusza tajemnice. To 
zbyt daleko idąca regulacja oraz 
nadmiarowa ingerencja państwa  
w indywidualne, prywatne spra-
wy członków i mieszkańców 
spółdzielni. Regulacja zdecy-
dowanie stoi w sprzeczności  
z zasadami prawidłowego prze-
twarzania danych osobowych 
oraz zasadami demokratycznego 
państwa prawa.

Kadencja rady nadzorczej

Dotychczas kadencja rady nad-
zorczej nie mogła trwać dłużej 
niż 3 lata, a zatem mogła krótsza. 
Nowy przepis sztywno określa, 
że kadencja rady nadzorczej 
trwać będzie 4 lata. W praktyce  
w uchwale walnego zgromadzenia 
należałoby więc wpisywać kon-
kretną datę rozpoczęcia kadencji 
i datę jej zakończenia równo po 
4 latach. Tym samym data rozpo-
częcia kadencji nowej rady może 
przypadać w innym dniu niż data 

podjęcia uchwały przez walne 
zgromadzenie. 

Z przepisu wynika też, że wal-
ne zgromadzenie nie będzie mogło 
skrócić kadencji rady nadzorczej, 
co jest możliwe w myśl obecnie 
obowiązujących przepisów. Wal-
ne zgromadzenie, jako najwyższy 
organ w spółdzielni, nie powinien 
być pozbawiony możliwości skró-
cenia kadencji rady nadzorczej. 

Praca w radzie nadzorczej wy-
maga sporego zaangażowania. Nie 
należy więc zmuszać jej członków 
do nadmiernie długiej kadencji, 
tym bardziej, że wielu z nich jest 
już w wieku emerytalnym. Ponad-
to pożądana jest rotacja członków 
rady nadzorczej aby dać szansę 
zaangażowania większej liczby 
członków w prace spółdzielni oraz 
dopływu świeżej energii i nowych 
rozwiązań. 

Głosowanie zdalne

W projekcie ustawy zapro-
ponowano zdalny udział w wal-
nym zgromadzeniu członków 
spółdzielni a w szczególności 
możliwości zdalnego głosowania 
nad uchwałami objętymi porząd-
kiem obrad. Skąd wiemy, czy 
przy komputerze siedzi członek 
spółdzielni? 

W ocenie redakcji jest to 
umożliwienie osobom postron-
nym udziału w decyzjach, które 
powinny przynależeć wyłącznie 
do członków spółdzielni. 

Rozwiązanie to jest o tyle dziw-
ne, że ustawodawca przyjął nie-
dawno ustawę o zmianie ustawy  
o spółdzielniach mieszkaniowych 
oraz niektórych innych ustaw,  
w której ograniczył krąg osób, 
które mogą być pełnomocnikami 
na walnym zgromadzenia. Był to 
czytelny zamysł ochrony intere-
su spółdzielni przed osobami po-
stronnymi. Pamiętamy przecież 
o nadużywaniu pełnomocnictw.

Spółdzielnie, w przypadku 
wdrożenia omawianego rozwią-
zania, zostają pozbawione jakich-
kolwiek możliwości sprawdzenia 
tożsamości osoby, która faktycz-
nie głosuje oraz umocowania tej 
osoby do dokonywania czynności  
w imieniu członka. Należy pamię-
tać, że dopuszczenie do udziału 
w głosowaniu nad uchwałami 
walnego zgromadzenia osoby 
nieuprawnionej może skutkować 
unieważnieniem uchwały przez 
sąd. Przy głosowaniu zdalnym 
tego typu sytuacje mogą zdarzać 
się często i w najlepszym przypad-
ku narażą spółdzielnie na wielo-
letnie procesy sądowe i okresy 
niepewności, a w najgorszym 

przypadku mogą doprowadzić do 
stwierdzenia nieważności uchwał 
walnego zgromadzenia w postępo-
waniu sądowym, co z kolei będzie 
wpływać na stabilność działania  
i pracy spółdzielni. 

Wątpliwe będzie zachowanie 
wymogu tajności głosowania  
w wyborach do rady nadzorczej 
i ewentualnie innych organów 
spółdzielni. W Polsce głosowania 
internetowe na taką skalę nie były 
praktykowane. Ustawodawca nie 
sprawdził tego rozwiązania w wy-
borach powszechnych, aby zbu-
dować zaufanie społeczne do tej 
formy przeprowadzania wyborów.

Należy pomyśleć o stronie 
technicznej przedsięwzięcia oraz 
jego konsekwencjach dla ważno-
ści uchwał podejmowanych przez 
walne zgromadzenie. Przez kwe-
stie techniczne należy rozumieć 
wszystko, co wiąże się z oddawa-
niem głosu zdalnie – począwszy 
od prądu, Internetu, na sprzęcie  
i oprogramowaniu kończąc. Środ-
ki techniczne służące do zdalnego 
głosowania powinny zapewniać 
wszystkim uprawnionym bez-
pieczne i efektywne połączenie  
z urządzeniami do głosowania, 
tzn. umożliwiać identyfikację 
osoby głosującej, być zabezpie-
czone przed ingerencją osób trze-
cich oraz umożliwiać skuteczne 
oddanie głosu. Wiele zależy rów-
nież od sprawności urządzenia,  
z którego korzystać ma głosujący 
oraz jego umiejętności. Ten, kto 
ma mniejsze umiejętności poprosi 
by ktoś mu towarzyszył albo po-
wierzy udział swemu pomocniko-
wi. Prawidłowość funkcjonowania 
całego systemu, będzie wymagała 
od spółdzielni ogromu przygoto-
wań i konieczności poniesienia 
olbrzymich kosztów. 

Wszystkim członkom spół-
dzielni przysługuje prawo uczest-
niczenia w walnym zgromadze-
niu. Posiedzenie to w formie 
stacjonarnej umożliwia dyskusję 
i głosowanie nad uchwałami. 
Trudno wyobrazić sobie udział  
w dyskusji w trybie zdalnym.  

Doświadczyliśmy jak wygląda 
prowadzenie obrad. Przewodni-
czący ma obowiązek udzielania 
głosu. Oprócz osób obecnych na 
sali o głos zwrócą się uczestnicy 
w trybie zdalnym. Trzeba bę-
dzie wyświetlić na ekranie obraz 
uczestnika, wzmocnić siłę głosu. 
Przewodniczący walnego będzie 
obowiązany spoglądać i na sale  
i na ekran komputera. Można mu 
współczuć. 

Omawiana propozycja pocho-
dzi z piekła rodem.

dokończenie na stronie obok
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Zrównanie kadencji  
zarządu i rady nadzorczej

Projektantom ustawy pomy-
liły się rozwiązania polityczne  
z funkcjonowaniem samorząd-
nego podmiotu gospodarczego, 
jakim jest spółdzielnia. Należy 
podkreślić, że spółdzielnia nie 
jest ani partią polityczną, ani 
spółką prawa handlowego, ani 
samorządem terytorialnym. Spół-
dzielnia jest organizacją działającą  
w systemie ciągłym z wieloletnią 
perspektywą. Przeniesienie mo-
delu politycznego, który określa 
działanie organów od kadencji do 
kadencji nie jest trafne.

Redakcja jest przeciwna zapro-
wadzaniu chaosu w funkcjono-
waniu spółdzielni. W przypadku 
równoczesnej wymiany członków 
zarządu i rady zostanie zerwana 
ciągłość zarządzania spółdzielnią, 
gdyż miesiącami nowi członkowie 
będą wdrażać się w zarządzanie 
spółdzielnią. 

Projekt wprowadza nieokre-
śloną długość kadencji zarządu 
spółdzielni. Kadencja zarządu 
rozpoczyna się w przedziale od 
dnia wyboru rady nadzorczej (teo-
retycznie jest to możliwe) do pół 
roku od dnia wyboru rady nad-
zorczej do końca kadencji rady 
nadzorczej. Kadencja zarządu 
może zatem trwać 4 lata, 3 lata 
i 10 miesięcy, 3 lata i 8 miesięcy 
czy 3 lata i 6 miesięcy. Trudno 
akceptować takie rozwiązanie. 
Zgodnie z jednym proponowa-
nym zapisem kadencja zarządu 
wygaśnie wraz z kadencją rady 
nadzorczej, zaś zgodnie z innym 
zapisem rada nadzorcza lub wal-
ne zgromadzenie wybiera zarząd 
w ciągu 6 miesięcy od wyboru 
członków rady nadzorczej.

Istnieje ryzyko, że po zakoń-
czeniu kadencji zarządu spółdziel-
nia może pozostać bez organu 
zarządzającego, jeśli członkowie 
rady nadzorczej (członków spół-
dzielni, jeśli zarząd jest wybierany 
przez walne zgromadzenie), nie 
będą wstanie osiągnąć porozumie-
nia co do wyboru nowych człon-
ków zarządu na kolejną kadencję. 
Taka sytuacja będzie skutkować 
paraliżem decyzyjnym w każdej 
sprawie wynikającej z działalno-
ści spółdzielni mieszkaniowej.  
W praktyce żadne sprawy człon-
ków i mieszkańców spółdzielni 
nie będą mogły być załatwiane.

Ustawowe narzucenie kaden-
cji w spółdzielniach mieszkanio-
wych bez ochrony stabilności 

zarządzania byłoby arbitralną 
decyzją ustawodawcy, nie dającą 
pogodzić się z konstytucyjnymi 
zasadami samorządności, niedys-
kryminacji i wolności gospodar-
czej. Nie spowoduje też  ułatwie-
nia możliwości odwołania członka 
zarządu.

Wprowadzenie kadencyjności 
członków zarządu jest bezza-
sadne, zwłaszcza w kontekście 
zmiany w art. 49 § 2 ustawy Pra-
wo spółdzielcze, która weszła  
w życie w dniu 22 lipca 2005 r., 
iż odwołanie członka zarządu nie 
wymaga pisemnego uzasadnienia. 

Czy minister Lewandowski jest prawdomówny

Odpowiedzi udzielił 12 mar-
ca br. Czesław Mroczek, sekre-
tarz stanu w MSWiA: „zgodnie 
z art. 10 ust. 7 ustawy z dnia 20 
czerwca 1997 r. – Prawo o ruchu 
drogowym[1] zarządzanie ruchem 
na drogach wewnętrznych, w tym  
w strefie ruchu i strefie zamieszka-
nia, należy do podmiotu zarządza-
jącego tymi drogami. W związku 

z powyższym podmiot zarządza-
jący drogą wewnętrzną może 
wprowadzić odpowiednią orga-
nizację ruchu oraz parkowania na 
danym terenie – na przykład za 
pomocą właściwych znaków dro-
gowych. Należy zatem stwierdzić, 
że obecnie istnieją rozwiązania 
prawne umożliwiające przeciw-
działanie negatywnym zjawiskom 
wskazanym w wystąpieniu Pana 
Posła, ale możliwość podjęcia  
i skuteczność reakcji w tej kwestii 

jest zależna przede wszystkim od 
podmiotu zarządzającego daną 
drogą wewnętrzną.”

A zatem porzucony pojazd 
zgłasza się do zarządcy drogi  
tj. do Zarządu Dróg Miejskich. 
Zgłaszającym może być każdy 
obywatel a także administracja da-
nego obszaru, w naszym przypad-
ku SBM Stokłosy. Zarząd Dróg 

Miejskich usuwa (odholowuje) 
pojazdy tylko na podstawie dys-
pozycji wydanych przez upraw-
nione do tego podmioty , a więc 
Straż Miejską, Policję lub osoby 
dowodzące akcją ratowniczą.

Pojazdy są usuwane na podsta-
wie art. 130a i 50a ustawy Prawo 
o ruchu drogowym. 

Zgodnie z art. 50a tej Ustawy 
w przypadku pozostawienia pojaz-
du bez tablic rejestracyjnych lub 
pojazdu, którego stan wskazuje 

na to, że nie jest używany, może 
zostać usunięty z drogi przez Straż 
Miejską lub Policję na koszt wła-
ściciela lub posiadacza.

Usuwanie pojazdów w try-
bie art. 50a Ustawy Prawo  
o ruchu drogowym, na pod-
stawie dyspozycji wydawanych 
przez uprawniony podmiot, może 
mieć miejsce jedynie na takich ob-
szarach, na których obowiązują 
przepisy Ustawy Prawo o ruchu 
drogowym. Ustawa określa zasa-
dy ruchu na drogach publicznych, 
w strefach zamieszkania oraz  
w strefach ruchu (art.1 ust.1 
pkt.1). Przepisy ustawy stosuje 
się również do ruchu odbywa-
jącego się poza ww. miejscami  
w zakresie koniecznym dla unik-
nięcia zagrożenia bezpieczeństwa 
osób (art. 1 ust.2 pkt. 1).

Natomiast zgodnie z art. 130a. 
pojazd jest usuwany z drogi na 
koszt właściciela m.in. w przy-
padku: pozostawienia pojazdu 
w miejscu, gdzie jest to zabro-
nione i utrudnia ruch lub w inny 
sposób zagraża bezpieczeństwu; 
pozostawienia pojazdu nieozna-
kowanego kartą parkingową,  
w miejscu przeznaczonym dla po-
jazdu kierowanego przez osoby 
wymienione w art. 8 ust. 1 i 2; 
gdy jego stan techniczny zagraża 
bezpieczeństwu ruchu drogowe-
go, powoduje uszkodzenie drogi 
albo narusza wymagania ochrony 
środowiska. Wiedzę na ten temat 
powinna posiadać administracja 
SBM STOKŁOSY. 

Nieodebranie pojazdu z par-
kingu na wezwanie gminy przez 
uprawnioną osobę w terminie  
6 miesięcy od dnia usunięcia, uzna-
je się za porzucenie z zamiarem wy-
zbycia się. Pojazd ten przechodzi na 
własność gminy z mocy ustawy.

Oprac. red.

Samochody – wraki

W praktyce więc rada nadzorcza 
lub walne zgromadzenie (jeżeli 
ma taką kompetencję wynikającą 
ze statutu) może w każdej chwili 
bez podania przyczyny odwo-
łać członka zarządu. Nie można  
w tym zakresie wprowadzić żad-
nych ograniczeń. Wyboru człon-
ków Zarządu SBM STOKŁOSY 
dokonuje Rada Nadzorcza po-
przez konkurs. Ona też uchwala 
nie tylko tryb postępowania kwa-
lifikacyjnego ale także wymagania 
wobec tych kandydatów. Gdyby 
uchwalanie wymagań powierzyć 
Walnemu to konieczny by był 

czas na jego zwołanie oraz czas 
na rejestrację w sądzie. Rada 
działa szybciej. W historii naszej 
Spółdzielni miały miejsce przy-
padki odwoływania członków  
Zarządu zarówno przez Walne jak 
i Radę Nadzorczą. Co roku Walne 
głosuje za udzieleniem absoluto-
rium. Więc nie jest trudno zakoń-
czyć czas sprawowania funkcji  
w Zarządzie.

Statut spółdzielni jest umową 
pomiędzy jej członkami. Niby 
dlaczego ustawodawca miałby 
mieszać się do woli prywatnej or-
ganizacji spółdzielczej, do woli jej 

członków. Jeśli w statucie SBM 
STOKŁOSY zapisaliśmy trzylet-
nią kadencję Rady Nadzorczej to 
niby dlaczego ustawodawca miał-
by zachować się autorytatywnie. 
Chyba takich rządów w Polsce 
nikt nie chce. 

Autor opracowania korzystał  
z projektu Ustawy, jego uzasad-
nienia oraz uwag zgłaszanych  
w trakcie konsultacji, w tym przez 
Unię Spółdzielców Mieszkanio-
wych, a także z kilkudziesięciolet-
niego doświadczenia opracowują-
cego. Wybór spraw jest autorski.

Oprac. Red. 

Do redakcji „Naszych Stokło-
sów” dotarły wskazania, że na ob-
szarze naszego osiedla znajdują 
się wraki samochodów, które nie 
są usuwane pomimo interwencji 
mieszkańców. Nieusunięty wrak 
zajmuje cenne miejsce do par-
kowania a także może stanowić 
niebezpieczeństwo dla ruchu po-
jazdów i osób.

Sprawą niedawno 
zainteresował się pos. 
Marek Rząsa i złożył 
Zapytanie nr 3142 
do Ministra Spraw 
Wewnętrznych i Ad-
ministracji. Oto pod-
stawowy fragment 
zapytania: „[…] o ile 
obecnie obowiązujące 
przepisy dają możli-
wości dość spraw-
nego radzenia sobie  
z autami lub wraka-
mi porzuconymi przy 
drogach publicznych, 
o tyle wciąż kwestią 
wymagającą znalezie-
nia skuteczniejszych 
rozwiązań są wraki 
porzucone na/przy 
drogach wewnętrz-
nych. Z problemem 
tym borykają się sa-
morządy terytorialne, 
zarządy spółdzielni 
mieszkaniowych oraz wspólnot 
mieszkaniowych. Bardzo często 
wraki mają oryginalne tablice re-
jestracyjne, więc ustalenie wła-
ściciela nie powinna być trudne. 
Stanowią one poważne zagrożenie 
dla środowiska, choćby ze wzglę-
du na ewentualny wyciek płynów 
lub samozapalenie. Bardzo często 
wraki są przedmiotem zaintere-
sowania lub miejscem zabawy 
dzieci, co może również stanowić 
ogromne zagrożenie.”

Samochód bez tablic rejestracyjnych przy budynku Zamiany 5.  
Na szybie zatrzymały się jesienne liście.
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Toteż niektóre spółdzielnie podejmu-

ją inwestycje mieszkaniowe w trybie de-
weloperskim. Jak zachęcić spółdzielnie 
do przekierowania swoich sił na bu-
downictwo lokatorskie? Jak wspomóc 
spółdzielnie w pozyskiwaniu środków na 
odnowienie stanu technicznego zasobów 
mieszkaniowych?

7 - Spółdzielnia Mieszkaniowa 
Torwar buduje mieszkania w trybie 
spółdzielczym. Ich cena jest radykalnie 
niższa od deweloperskich w tym samym 
rejonie, przy zachowaniu równie wy-
sokich standardów lokali. To dowód 
na to, że państwo niesłusznie wspie-
ra deweloperów zamiast wykorzystać 
potencjał spółdzielczy. W jaki sposób 
państwo wesprze budowę spółdzielczych 
mieszkań lokatorskich, a więc bardziej 
dostępnych dla nabywców?

Projektowane w MRiT rozwiązania 
mają sprawić, że dla spółdzielni bardziej 
opłacalne ekonomicznie będzie realizo-
wanie inwestycji lokatorskich z udziałem 
środków publicznych niż przedsięwzięć 
komercyjnych. W praktyce oznacza to 
ograniczenie kluczowych ryzyk finanso-
wych po stronie spółdzielni.

Równocześnie uproszczony zostanie 
dostęp do instrumentów wsparcia. Nowe 
rozwiązania przewidują pełny montaż fi-
nansowy (grant + tani kredyt) kierowany 
bezpośrednio do spółdzielni, w jednym, 
uproszczonym postępowaniu. Powinno 
to zachęcić spółdzielnie do przesunięcia 
aktywności inwestycyjnej z projektów 
stricte deweloperskich na budownictwo 
lokatorskie.

Opracowano projekt ustawy o zmianie 
ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych 
oraz ustawy – Prawo spółdzielcze, zawie-
rający kompleksowy pakiet rozwiązań  

w obszarze spółdzielczości mieszkaniowej 
(wpisany do Wykazu prac legislacyjnych 
i programowych Rady Ministrów pod  
nr UD 311). Projekt zakłada m.in. brak 
możliwości przekształcania nowoustawio-
nego spółdzielczego lokatorskiego prawa 
do lokalu we własność.

Zasadniczym celem proponowanego 
rozwiązania jest zachęcenie spółdzielni 
mieszkaniowych i ich członków do po-
dejmowania inicjatyw inwestycyjnych 
przy jednoczesnym zapewnieniu, że wy-
budowane lokale nie będą wychodziły  
z zasobu spółdzielni w drodze przekształ-
ceń własnościowych. 

W odniesieniu do podniesionej  
w pytaniu 6 kwestii pozyskiwania środ-
ków na odnowienie stanu technicznego 
zasobów mieszkaniowych Ministerstwo 
informuje, że spółdzielnie mieszkaniowe 
mogą skorzystać z programu TERMO, 
w ramach którego dostępne są różno-
rodne instrumenty wsparcia inwestycji 
polegających na termomodernizacji, 
remontach oraz montażu instalacji od-
nawialnych źródeł energii w budynkach 
wielorodzinnych. 

Wspierane działania prowadzą m.in. 
do poprawy efektywności energetycz-
nej budynków, obniżenia rachunków za 
utrzymanie nieruchomości prowadząc do 
eliminacji zagrożenia ubóstwem energe-
tycznym, zmniejszenia zapotrzebowania 
na paliwa kopalne oraz poprawy estetyki 
i stanu technicznego budynków. Dostępne 
w ramach programu TERMO narzędzia 
wsparcia regulowane są przepisami usta-
wy z dnia 21 listopada 2008 r. o wspie-
raniu termomodernizacji i remontów 
oraz o centralnej ewidencji emisyjności 
budynków (Dz. U. z 2025 r. poz. 1419). 
Działania te są finansowane zarówno z bu-
dżetu państwa (w formie zasileń Funduszu 

Termomodernizacji i Remontów ulokowa-
nego w Banku Gospodarstwa Krajowego), 
jak i ze środków Krajowego Planu Odbu-
dowy i Zwiększenia Odporności (KPO) 
(inwestycja B.1.1.5 Poprawa efektywności 
energetycznej w budynkach mieszkalnych 
wielorodzinnych).

Spółdzielnie mieszkaniowe są aktyw-
nym beneficjentem programu TERMO. 
Według danych za I połowę 2025 roku, 
spółdzielnie mieszkaniowe odpowiadają 
za ok. 23,5% przyznanego wsparcia. 

Zgodnie z projektem ustawy budżeto-
wej na 2026 r., zaplanowano rekordowe  
w historii funkcjonowania programu zasi-
lenie Funduszu Termomodernizacji i Re-
montów w maksymalnej wysokości okre-
ślonej w limicie budżetowym – 331 mln zł.

8 - Czy spółdzielnie będą mogły 
samorządnie – bez ingerencji usta-
wodawcy – kształtować swoje statuty  
w zakresie demokratycznego zarządza-
nia? Jakie regulacje ustawowe wzmoc-
nią siłę członków spółdzielni wobec 
zarządów?

Projektowane przepisy nie przewidują 
zmian w zakresie uchwalania nowych sta-
tutów spółdzielni, czy też wprowadzania 
poprawek do obowiązujących przepisów 
wewnątrzspółdzielczych. 

Projekt ustawy o zmianie ustawy o spół-
dzielniach mieszkaniowych oraz ustawy 
– Prawo spółdzielcze przewiduje zmiany 
w zakresie zarządzania zasobem spółdziel-
czym, tak by z jednej strony zapewnić jego 
efektywność, a jednocześnie by członko-
wie mogli kontrolować i dokonywać bie-
żącej oceny działalności zarządu. Wśród 
rozwiązań służących zwiększeniu pozycji 
członków wymienić należy:

- zwiększenie uprawnień w zakresie 
dostępu do dokumentów spółdzielni;

- wprowadzenie kadencyjności zarządu;
- obowiązek określenia w statucie 

wymogów dla kandydatów na członków 
zarządu;

- wprowadzenie możliwości udziału 
w walnym zgromadzeniu przy pomocy 
środków porozumiewania się na odległość.

9 - Jakie uregulowania będą chro-
nić spółdzielnie przed działaniami,  
które w istocie szkodzą spółdzielcom? 
W szczególności mam na myśli patolo-
gie związane z nadużywaniem instytucji 
pełnomocnika na walne zgromadzenie 
spółdzielni.

W związku z sygnalizowanymi do 
Ministerstwa nadużyciami instytucji peł-
nomocnika na walne zgromadzenie spół-
dzielni, opracowany został projekt usta-
wy o zmianie ustawy o spółdzielniach 
mieszkaniowych oraz niektórych innych 
ustaw, który przewiduje m.in. doprecyzo-
wanie zasad uczestniczenia w posiedze-
niu najwyższego organu spółdzielni przez 
pełnomocnika.

W wyniku prac w Sejmie RP projekt 
zakłada, że pełnomocnikiem członka na 
walne zgromadzenie będzie mogła być 
osoba bliska członka (w rozumieniu usta-
wy o spółdzielniach mieszkaniowych),  
z wyłączeniem osób pozostających fak-
tycznie we wspólnym pożyciu, inny czło-
nek tej samej spółdzielni bądź adwokat lub 
radca prawny.

Dodano również, że członek spół-
dzielni wyłącznie osobiście będzie mógł 
wziąć udziału w głosowaniu, w którym 
wybiera się i odwołuje członków organów 
spółdzielni. 

4 grudnia 2025 r. projekt został przyjęty 
przez Sejm i został skierowany do prac  
w Senacie.

Minister zaniemówił, ale wywiad jest

4 grudnia 2025 r. przyjęta zo-
stała Ustawa o zmianie ustawy  
o spółdzielniach mieszkaniowych 
oraz niektórych innych ustaw. 

Pełnomocnikiem członka spół-
dzielni będącego osobą fizyczną 
może być: 

1) osoba bliska członka z wy-
łączeniem osób pozostających 
faktycznie we wspólnym pożyciu; 

2) adwokat lub radca prawny; 
3) inny członek tej samej 

spółdzielni. 
Pełnomocnik nie może brać 

udziału w głosowaniu, którego 
przedmiotem jest wybór i odwo-
łanie członków rady nadzorczej 
lub członków zarządu spółdzielni.

Zmiany Art. 49 i art. 491  
w Ustawie o spółdzielniach 
mieszkaniowych umożliwiają 
osobom zainteresowanym re-
alizację przed sądem roszczeń  
o ustanowienie odrębnej 

własności lokalu w przypadku 
bezczynności spółdzielni. Ce-
lem przedmiotowych regulacji 
jest zatem umożliwienie docho-
dzenia przed sądem roszczeń  
o ustanowienie odrębnej wła-
sności należącego dotychczas do 
spółdzielni mieszkaniowej loka-
lu, w przypadku gdy uczynienie 
zadość przesłance samodzielno-
ści lokalu wymaga podjęcia przez 
spółdzielnię czynności material-
no-technicznych niezbędnych do 
ustanowienia odrębnej własności 
lokalu, np. prac adaptacyjnych. 

Zmiana w Ustawie z dnia  
2 marca 2020 r. o szczególnych 
rozwiązaniach związanych z za-
pobieganiem, przeciwdziałaniem 
i zwalczaniem COVID- 19 wyni-
ka z tego, że pomimo zniesienia 
stanu epidemii oraz zagrożenia 
epidemicznego obecnie niektóre 
spółdzielnie mieszkaniowe orga-
nizowały głosowania na piśmie 

nad uchwałami walnego zgroma-
dzenia w trybie art. 15zzzr spe-
custawy zamiast zwołać walne 
zgromadzenie w formie tradycyj-
nej (stacjonarnej). Przyjęta zmia-
na ustawy powoduje wyłączenie 
stosowania art.15zzzr specusta-
wy w odniesieniu do spółdzielni 
mieszkaniowych. Takie rozwiąza-
nie zagwarantuje członkom moż-
liwość udziału w stacjonarnym 
walnym zgromadzeniu spółdzielni 
mieszkaniowej.

Nowe przepisy umożliwiają 
spółdzielniom mieszkaniowym 
prowadzenie działalności w ob-
szarze najmu społecznego (na 
zasadach dedykowanych spo-
łecznym agencjom najmu), a także 
dostosowują zasady wykorzysty-
wania gruntów Krajowego Zaso-
bu Nieruchomości do specyfiki 
inwestycji realizowanych przez 
spółdzielnie mieszkaniowe.

Ustawa przewiduje stosowane 

przepisy przejściowe tj. do spraw 
sądowych dotyczących pełnomoc-
nictw, o których mowa w art. 83 
ust. 1 ustawy o spółdzielniach 
mieszkaniowych, oraz walnych 
zgromadzeń spółdzielni miesz-
kaniowych zwołanych w trybie 
art. 15zzzr ustawy COVID -19 
wszczętych i niezakończonych 
prawomocnym orzeczeniem przed 
dniem wejścia w życie niniejszej 
ustawy stosuje się przepisy do-
tychczasowe. Do spraw sądo-
wych, o których mowa w art. 49  
i art. 491 ustawy o spółdzielniach 
mieszkaniowych, wszczętych  
i niezakończonych prawomoc-
nym orzeczeniem przed dniem 
wejścia w życie niniejszej usta-
wy stosuje się przepisy art. 49  
i art. 491 tej ustawy w brzmieniu 
nadanym opisywaną ustawą. Do 
walnych zgromadzeń spółdzielni 
mieszkaniowych zwołanych w 
trybie art. 15zzzr ustawy COVID 

-19 i nieprzeprowadzonych przed 
dniem wejścia w życie niniejszej 
ustawy stosuje się przepis art. 
15zzzr zdanie pierwsze tej ustawy 
w brzmieniu nadanym opisywaną 
ustawą.

Ustawa weszła w życie 27 
stycznia 2026 r.

Informacje pozyskane z gov.pl

Dostrzeżone 

Eliza Chojnicka, zastępca 
dyrektora departamentu w Mini-
sterstwie Rozwoju i Technologii 
w swej odpowiedzi z dnia 17 
stycznia 2025 r. na złożoną pe-
tycję wyjaśniła m.in.: „[…]usta-
wodawca w art. 83 ust. I1 zdanie 
czwarte ustanowił powinność 
sporządzania listy (spisu) pełno-
mocnictw. Po drugie, lista podlega 
odczytaniu na sali obrad walnego 
zgromadzenia. 

dokończenie na stronie 14

Zmiany 
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St. bryg. Paweł Rochala 
jest autorem publikacji „Na-
wodnienie suchych pionów” 
zamieszczonej w „Przeglądzie 
pożarniczym”. Obszerne skró-
ty tego artykułu zamieszczamy 
poniżej z uwagi na potencjalnie 
wielomilionowe koszty wykona-
nia postanowień Komendanta 
Miejskiego Państwowej Stra-
ży Pożarnej m.st. warszawy  
w odniesieniu do kilku wysokich 
budynków naszej Spółdzielni.

„[… Wskazanie w rozporzą-
dzeniu ministra spraw wewnętrz-
nych i administracji w sprawie 
ochrony przeciwpożarowej bu-
dynków, innych obiektów bu-
dowlanych i terenów z 16 czerwca 
2003 r. obowiązku nawodnienia 
suchych pionów w istniejących 
budynkach wysokich i wysoko-
ściowych wywołało spore kontro-
wersje, szczególnie u zarządców  
i właścicieli tych budynków. Spra-
wą zajmowali się zarówno posło-
wie, którzy składali interpelacje 
do ministra spraw wewnętrznych, 
jak i rzecznik praw obywatelskich. 
Nakładane przez PSP obowiąz-
ki dotyczące nawadniania su-
chych pionów nadal są tematem 
wielu rozpraw i orzeczeń sądów 
administracyjnych.

Trochę historii

Do 2003 r. budynki mieszkalne 
wielorodzinne wysokie i wysoko-
ściowe były wyposażane w suche 
piony, czyli nienawodnione insta-
lacje wodociągowe przeciwpoża-
rowe, na podstawie normy PN-B-
02861 Ochrona przeciwpożarowa 
w budownictwie. Suche piony. 
Wymagania i badania. Strażacy 
w czasie pożaru mieli podawać 
wodę z samochodu gaśniczego 
do instalacji suchego pionu, na 
dowolnej kondygnacji podłączać 
linie gaśnicze do zaworu i natych-
miast rozpoczynać gaszenie. Życie 
napisało jednak inny scenariusz. 
Utrzymanie w pełnej sprawności 
nienawodnionych suchych pionów 
było i jest bardzo trudne. Stały się 
one ofiarami złodziei złomu, dla 
których niezwykle atrakcyjne oka-
zały się aluminiowe zawory i na-
sady, oraz wandali. Ciągła dewa-
stacja pionów i brak pewności co 
do ich sprawności spowodowały, 
że strażacy praktycznie zrezygno-
wali z ich używania. Dowódcy nie 
chcieli ryzykować podania przez 
nie wody w czasie akcji gaśniczej 
bez gwarancji, gdzie tak naprawdę 
w budynku się pojawi.

We wspomnianym rozporzą-
dzeniu zawarty został obowiązek 

stosowania w budynkach wyso-
kich i wysokościowych zaworów 
hydrantowych 52 umieszczonych 
na pionie nawodnionym, bez 
wyposażenia w wąż pożarniczy. 
Określono też wymagania doty-
czące sposobu zasilania w wodę 
tej instalacji przeciwpożarowej. 
Ustawodawca nie przewidział 
możliwości zwolnienia z tego 
obowiązku budynków już istnie-
jących. Pojawiła się jednak moż-
liwość zastosowania rozwiązań 
zamiennych, uzgodnionych z wła-
ściwym miejscowo komendantem 
wojewódzkim PSP.

Kolejne rozporządzenia mi-
nistra spraw wewnętrznych  
i administracji w sprawie ochro-
ny przeciwpożarowej budynków, 
innych obiektów budowlanych  
i terenów z 21 kwietnia 2006 r. oraz 
obecnie obowiązujące z 7 czerwca  
2010 r. (DzU 2010 nr 109, poz. 
719) nadal utrzymują obowiązek 
wyposażania budynków wysokich 
i wysokościowych w zawory hy-
drantowe 52 umieszczone na pio-
nie nawodnionym.

Z działań prewencyjnych  
w Skierniewicach

[…] Komendant miejski PSP 
w Skierniewicach decyzjami ad-
ministracyjnymi nałożył na zarzą-
dzających poszczególnymi budyn-
kami obowiązek nawodnienia 
instalacji wodociągowych prze-
ciwpożarowych oraz zapewnienia 
wymaganego zasilania w wodę. 

Mieli go oni wypełnić w ciągu 
jednego roku. Jednocześnie wska-
zał w decyzjach możliwość zasto-
sowania w uzgodnieniu z łódzkim 
komendantem wojewódzkim PSP 
rozwiązań zamiennych.

Skierniewicka Spółdzielnia 
Mieszkaniowa, odwołując się 
od decyzji komendanta, wnosiła  
o przesunięcie terminu wykona-
nia nakazu o dwa lata, uzasadnia-
jąc to głównie dużymi kosztami  
i czasem niezbędnym na uzy-
skanie odpowiednich pozwoleń. 
Podobne odwołania wpłynęły od 
pozostałych właścicieli budynków 

wysokich. Komendant miejski 
PSP w Skierniewicach uznał ich 
zasadność i przychylił się do sta-
nowiska spółdzielni.

Trzeba przyznać, że właścicie-
le budynków poważnie podeszli 
do sprawy i faktycznie rozpoczę-
li przygotowania do wykonania 
koniecznych zadań. Pojawiły się 
jednak problemy. Najważniej-
szym był brak możliwości tech-
nicznych wykonania zbiornika 
lub zbiorników o pojemności co 
najmniej 100 m3 przeznaczonych 
do zasilania instalacji wodociągo-
wej przeciwpożarowej, zgodnie 
z wymaganiami obowiązujących 
wówczas przepisów.

Po wielu oficjalnych i nieofi-
cjalnych rozmowach z właści-
cielami budynków, dotyczących 
możliwości rozwiązania tego 
problemu, komendant miej-
ski PSP postanowił zorganizo-
wać spotkanie ze wszystkimi 

zainteresowanymi stronami. 
Odbyło się na początku 2005 r. 
Ustalono wówczas, że właściciele 
i zarządcy budynków  po opraco-
waniu odpowiednich ekspertyz 
technicznych - wystąpią do ko-
mendanta wojewódzkiego PSP 
w Łodzi o wyrażenie zgody na 
rozwiązania zamienne.

Skierniewicka Spółdzielnia 
Mieszkaniowa już w kwietniu 
2005 r. otrzymała ekspertyzy 
techniczne wykonane przez rze-
czoznawcę ds. zabezpieczeń prze-
ciwpożarowych, zawierające pro-
pozycje rozwiązań zamiennych, 

odnoszące się do zaleceń wyni-
kających z decyzji komendanta 
miejskiego PSP w Skierniewi-
cach. Zaproponowano, by:

wykonać nawodnioną in-
stalację wodociągową zasilaną  
z istniejących hydroforni zlokali-
zowanych obok budynków,

wykorzystać istniejące zbior-
niki wyrównawcze i zbiorniki 
hydroforów w pompowniach  
o łącznej pojemności (w zależ-
ności od budynku) od 8 m3 do  
12 m3 jako dodatkowe źródło 
wody, poprzez wykonanie podłą-
czenia do instalacji umożliwiają-
cego tłoczenie wody z samocho-
dów gaśniczych. […]

W maju 2005 r. Skierniewicka 
Spółdzielnia Mieszkaniowa wy-
stąpiła do komendanta wojewódz-
kiego PSP w Łodzi z wnioskiem 
o wyrażenie zgody na wykona-
nie nawodnienia suchych pionów  
w sposób określony w ekspertyzach. 

Komendant wydał postanowienia, 
w których wyraził zgodę na roz-
wiązania zastępcze, jednak pod 
warunkiem wyposażenia klatek 
schodowych w urządzenia zapo-
biegające zadymieniu lub w samo-
czynne urządzenia oddymiające 
uruchamiane za pomocą systemu 
wykrywania dymu. […]

Skierniewicka Spółdzielnia 
Mieszkaniowa i pozostali wła-
ściciele budynków po otrzy-
maniu postanowień i decyzji 
zlecili opracowanie projektów 
budowlanych instalacji przeciw-
pożarowych wodociągowych, 
które zostały uzgodnione z rze-
czoznawcą ds. zabezpieczeń 
przeciwpożarowych.

[…] Duże koszty związane 
z wykonaniem instalacji oraz 
trwający równocześnie proces 
termomodernizacji budynków 
spowodowały jednak po raz kolej-
ny zwrócenie się do komendanta 
miejskiego PSP w Skierniewicach 
o przedłużenie terminu wykonania 
zaleceń do końca 2008 r. 

[…] Pozostał jeszcze do speł-
nienia warunek wyposażenia 
klatek schodowych w urządzenia 
zapobiegające zadymieniu lub  
w samoczynne urządzenia oddy-
miające uruchamiane za pomocą 
systemu wykrywania dymu (na-
łożony przez komendanta woje-
wódzkiego PSP w Łodzi w po-
stanowieniach, w których wyraził 
zgodę na rozwiązania zastępcze). 
Zarządzający budynkami wystą-
pili do komendanta miejskiego 
PSP w Skierniewicach o przedłu-
żenie terminów wykonania tego 
obowiązku.

Skierniewicka Spółdziel-
nia Mieszkaniowa wystąpiła  
w 2012 r. do łódzkiego komen-
danta wojewódzkiego PSP o wy-
rażenie zgody na zaakceptowanie 
rozwiązań innych niż wskazane  
w warunkach postanowień  
z 2005 r. w zakresie wyposażenia 
klatek schodowych w urządzenia 
zapobiegające zadymieniu lub  
w samoczynne urządzenia oddy-
miające. Okazało się bowiem, że 
wykonanie klap oddymiających 
wymagałoby naruszenia konstruk-
cji budynku.

W ekspertyzie technicznej 
zaproponowano następujące 
rozwiązania zamienne:

- wykonanie okien na najwyż-
szej kondygnacji klatek schodo-
wych jako okien oddymiających, 
o powierzchni czynnej nie mniej-
szej niż 7,5% powierzchni rzutu 
klatki schodowej,

- wydzielenie piwnic drzwiami 
w klasie odporności ogniowej EI 30,

dokończenie na stronie 12

Możemy uniknąć wysokich kosztów 

Stokłosy 2/4 – jeden z pięciu budynków zagrożony wielkimi wydatkami
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dokończenie ze strony 5
Może to skutkować pozbawie-

niem SBM STOKŁOSY prawa do 
tego gruntu i niemożność ustano-
wienia na nim użytkowania wie-
czystego, o co SBM STOKŁOSY 
stara się już od 31 lat. Stosowny 
wniosek o ustanowienie prawa 
użytkowania wieczystego tego 
obszaru został przez spółdzielnię 
złożony jeszcze w 1995 r., a postę-
powanie w tej sprawie trwa. 

Z uwagi na sztywne zapisy 
miejscowych planów zagospoda-
rowania przestrzennego, które dla 
obszaru osiedla Stokłosy i rejonu 
ulicy Ciszewskiego przewidują 

zachowanie istniejącego układu 
budynków mieszkalnych i osie-
dla, jako całości, bez możliwości 
ich nadbudowy czy przebudowy 
(z uwagi na nieprzekraczalną li-
nię zabudowy poprowadzoną po 
obrysie każdego z budynku), bez 
możliwości „dogęszczenia zabu-
dowy” i brak wolnych terenów, 
jak również przylegające do nich 
strefy zielone, SBM STOKŁOSY 
nie ma możliwości, by na swoim 
terenie realizować funkcję w za-
kresie budowy nowych mieszkań 
dla swych członków. Wskaza-
ny obszar położony u zbiegu al. 
KEN i ul. Jastrzębowskiego jest 

Co po pawilonie ALDI
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- wydzielenie łącznika na naj-

wyższej kondygnacji od klatek 
schodowych drzwiami o odpor-
ności ogniowej EI 30.

Łódzki komendant wojewódz-
ki PSP w Łodzi wydał postano-
wienia, w których wyraził zgodę 

na zastosowanie rozwiązań za-
miennych - pod warunkiem wy-
posażenia budynków w awaryjne 
oświetlenie ewakuacyjne na dro-
gach ewakuacyjnych.

Wówczas ponownie zostały 
złożone wnioski o zmianę decy-
zji komendanta miejskiego PSP  
w Skierniewicach, tak by 
uwzględniały postanowienia 
łódzkiego komendanta woje-
wódzkiego PSP i zaproponowane 
rozwiązania zamienne. Zmienione 
przez komendanta miejskiego PSP 
decyzje uwzględniły też prośby 
o wyznaczenie takich terminów, 

które pozwolą na wykonanie obo-
wiązków. Duże koszty realizacji 
obowiązków oraz nadal prowa-
dzone w budynkach prace termo-
modernizacyjne spowodowały, że 
termin ich wykonania, na prośbę 
spółdzielni, został przesunięty  
na 2017 r.

[…] W toku 
postępowania ad-
ministracyjnego 
warto wykorzy-
stać możliwości, 
jakie daje rozpra-
wa administracyj-
na, przewidziana  
w kodeksie postę-
powania admini-
stracyjnego. Może 
przyspieszyć po-
stępowanie, na 
pewno zaś pozwoli 
stronom ustalić 
wspólne stanowi-
sko. W sprawach 
trudnych,  gdy  
z góry można prze-
widzieć pewne 
problemy, należy 
dążyć do zapew-
nienia stronie, 
na którą zostały 

nałożone obowiąz-
ki, czynnego udziału w każdym 
etapie postępowania. Oczywi-
ście ważną rolę odgrywa także 
odpowiednie podejście samych 
zarządzających lub właścicieli 
obiektów do spraw bezpieczeń-
stwa pożarowego.

Kwestia nawadniania suchych 
pionów jest nadal kontrowersyj-
nym tematem. Na jednym z portali 
internetowych dotyczących war-
szawskiego Ursynowa zamiesz-
czono artykuł, w którym pojawił 
się taki oto fragment: Wygląda na 
to, że państwo zamiast wyposa-
żać straż pożarną w nowoczesny 

sprzęt woli zmuszać obywateli 
do ponoszenia gigantycznych 
kosztów na wątpliwej przydat-
ności instalacje. Wszyscy jeste-
śmy przegrani: obywatele, straż 
i państwo. Kto zyskuje? Firmy 
zarabiające na projektowaniu  
i instalowaniu tego typu rozwią-
zań. Oraz - jak mówi wielu moich 
rozmówców - pazerne i wpływo-
we lobby „pożarowe”, które na-
rzuca swoje rozwiązania, zasła-
niając się „dobrem wspólnym”  
i „nowoczesnymi rozwiązaniami 
w dziedzinie pożarnictwa. My-
ślę, że osobom piszącym takie 
komentarze, a przede wszyst-
kim właścicielom i zarządcom 
obiektów, powinniśmy ciągle 
uświadamiać, że w przypad-
ku ochrony przeciwpożarowej 
mamy do czynienia ze stosun-
kiem administracyjnoprawnym, 

jednym z dwóch, który taką moż-
liwość jeszcze daje, choć z uwagi 
na ograniczenia wysokościowe 
(odmienne niż dla innych obiek-
tów w bezpośrednim sąsiedztwie 
wskaźniki maksymalnej wysoko-
ści zabudowy) w mniejszym, niż 
spodziewany zakresie. 

Zasadne byłoby zatem, a dla 
SBM STOKŁOSY wręcz ko-
nieczne, by spowodować rozsze-
rzenie funkcji obiektu przewidy-
wanego w obszarze oznaczonym 
jako 2673SU i określenie go tak, 
jak powyżej, tj. jako strefę wie-
lofunkcyjną, z możliwością re-
alizacji budynku mieszkalnego 

wielorodzinnego, z funkcją usłu-
gową. Tego rodzaju zmiana nie 
byłaby sprzeczna z postanowie-
niami obowiązującego MPZP.  
W konsekwencji, na później-
szym etapie, mogłoby dojść 
do dookreślenia w planie miej-
scowym, że planowane usługi 
byłyby realizowane na najniż-
szych dwóch kondygnacjach 
naziemnych i ewentualnie  
w piwnicach, zaś pozostałe kon-
dygnacje przeznaczone byłyby 
na mieszkania. Taki sposób za-
gospodarowania korelowałby 
z funkcjami innych budynków 
położonych wzdłuż Alei KEN, 

które łączą funkcje usługowe  
(w parterze i na pierwszym pię-
trze) oraz mieszkalne (powyżej 
pierwszego piętra budynku). Był-
by on też identyczny, jak ten dla 
strefy 4623SW (Pasaż Stokłosy 
11), który – będąc podobnie usy-
tuowanym względem ulic i linii 
metra – daje SBM STOKŁOSY 
możliwość zagospodarowania  
w sposób pozwalający na realiza-
cję celów ustawowych i statuto-
wych spółdzielni mieszkaniowej 
(przewidując zbliżone, czy nawet 
takie same w odniesieniu do wy-
sokości dopuszczalnej zabudowy 
parametry). 

którego realizacja nie kończy 
się wraz z oddaniem obiektu do 
użytkowania, lecz trwa przez cały 
okres jego użytkowania. Zapew-
nienie użytkownikom budynków 
maksymalnego bezpieczeństwa 
wiąże się z wykorzystywaniem 
coraz bardziej zaawansowanych 
technologicznie, a przez to sku-
teczniejszych narzędzi ochrony 
przeciwpożarowej.

W podobnym duchu wypowia-
dają się też sądy, które orzekają  
w tego typu sprawach. Przytaczam 
jedną z tez wyroku Naczelnego 
Sądu Administracyjnego (wyrok 
NSA z 2014-07-29 sygnatura  
II OSK 392/13): „Pozwolenie na 
użytkowanie obiektu budowlane-
go oznacza jedynie zakończenie 
procesu inwestycyjnego związa-
nego z jego wybudowaniem, na-
tomiast istnienie obiektu kreuje 

nowe obowiązki publicznopraw-
ne związane z jego utrzymaniem 
i użytkowaniem. Zapewnienie 
ochrony przeciwpożarowej bu-
dynku, obiektu budowlanego lub 
terenu z woli ustawodawcy zosta-
ło potraktowane wyjątkowo, jako 
obowiązek, który pomimo jego 
dochowania na etapie przystą-
pienia do użytkowania trwa nadal 
przez cały okres istnienia obiektu. 
To istnienie obiektu budowlane-
go, który wprawdzie został wy-
budowany pod rządami starego 
prawa, ale jest użytkowany pod 
rządami nowego prawa powo-
duje konieczność jego dostoso-
wywania do nowych rozwiązań 
mających na celu ochronę życia, 
zdrowia, mienia lub środowiska 
przed pożarem, klęską żywiołową 
czy innym miejscowym zagroże-
niem”. […]”

Możemy uniknąć wysokich kosztów 

Instalacja ppoż. w garażu przy al. KEN

Prace Rady Nadzorczej nad 
Planem gospodarczo-finansowym 
SBM STOKŁOSY rozpoczęły się 
latem minionego roku, jeszcze 
przed uzupełnieniem jej skła-
du na Nadzwyczajnym Walnym 
Zgromadzeniu. Zastępca prezesa 
ds. techniczno-eksploatacyjnych 
przedstawiał na jej posiedzeniach 
informacje dotyczące wyników 
przeglądów budowlanych, decy-
zji Państwowej Straży Pożarnej 
czy konieczności wykonania róż-
nych prac z powodu wymogów 
zachowania bezpieczeństwa. Po-
dobnie jak w minionych latach 
Rada Nadzorcza zwróciła się do 
Zarządu o zbieranie wniosków 
członków Spółdzielni do Planu 
rzeczowego a sama przypomnia-
ła o tym na spotkaniu z radami 
nieruchomości.

Stanowisko Rady Nadzor-
czej w sprawie rzeczowego 
Planu remontów było jedno-
znaczne i wielokrotnie prezen-
towane zarówno na jej posie-
dzeniach jak i posiedzeniach  
Komisji Rewizyjnej i Komisji 
Techniczno-Eksploatacyjnej. 

W rzeczowym Planie remon-
tów powinny się znaleźć prace 
wynikające:

-  z przeprowadzonych przeglą-
dów budowlanych, elektrycznych 
itp., decyzji nakazowych organów 
administracji publicznej (np. Stra-
ży Pożarnej);

-  wymogów zachowania 
bezpieczeństwa;

 a dopiero w dalszej kolejności:
- prace zmierzające do popra-

wy warunków zamieszkiwania;
- prace poprawiające estetykę. 

Oszacowane przez Zarząd kosz-
ty realizacji pierwszej wersji zapro-
ponowanego Radzie rzeczowego 
Planu remontów powodowały, że 
liczba budynków z ujemnym sal-
dem na koncie funduszu remonto-
wego wzrosłaby w 2026 r. ponad 
dwukrotnie, do  23. W tej sytuacji 
Rada Nadzorcza zwróciła się do 
Zarządu o podjęcie dwutorowych 
działań mających na celu zapobie-
żenie temu niepokojącemu zjawi-
sku. Pierwszym działaniem było 
ograniczenie zakresu rzeczowe-
go planu remontów tak by był on 
możliwy do zrealizowania przy 
aktualnym zatrudnieniu w biurze 
Spółdzielni. Drugim działaniem 
powinien być przegląd i ewentu-
alna aktualizacja stawek odpisu 
na fundusz remontowy. 

dokończenie na stronie 14

Stawki Funduszu remontowego
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W ostatnich latach coraz czę-
ściej spotykamy się z sytuacją,  
w której lokale mieszkalne na 
terenie Spółdzielni są wynajmo-
wane w sposób rotacyjny – krót-
koterminowo, czasem na zasadach 
zbliżonych do działalności hote-
lowej. Sam fakt wynajmu miesz-
kania nie jest niczym nadzwy-
czajnym i nie budzi zastrzeżeń. 
Problem pojawia się wtedy, gdy 
w sytuacjach awaryjnych nie ma 
możliwości szybkiego kontaktu  

z właścicielem lub osobą upraw-
nioną do udostępnienia lokalu.

Zdarzają się przypadki zalania, 
awarii instalacji wodnej, kanali-
zacyjnej czy gazowej, w których 
brak dostępu do jednego miesz-
kania powoduje zagrożenie lub 
szkody w wielu innych lokalach. 
W takich sytuacjach czas reakcji 
ma kluczowe znaczenie – a jego 
brak może oznaczać poważne 
konsekwencje finansowe i tech-
niczne dla całego budynku.

Chcemy jasno podkreślić: 
chodzi o zapewnienie podstawo-
wego bezpieczeństwa wszystkim 
mieszkańcom. Każdy lokal – nie-
zależnie od tego, czy jest zamiesz-
kiwany przez właściciela, czy wy-
najmowany – musi być dostępny 
w sytuacjach awaryjnych.

Dlatego Zarząd Spółdzielni 
planuje uporządkować kwestie 
kontaktu z właścicielami i użyt-
kownikami lokali. Naszym celem 
jest stworzenie jasnych zasad:

Bezpieczeństwo w naszych budynkach – wspólna sprawa

Przedstawiamy treść wniosku 
do Strategii #Warszawa2040+. 
Procedowany przez Urząd m.st. 
Warszawy dokument ma określić 
w jakim kierunku powinna roz-
wijać się Warszawa przez kolejne 
kilkanaście lat.

Cel strategiczny: Odporne 
miasto

Działania: Wzmocnienie bez-
pieczeństwa socjalnego

Temat: Spółdzielca obywate-
lem Warszawy

Miasto powinno być dostępne 
i przystępne dla każdego miesz-
kańca, w tym dla obecnych  
i przyszłych członków spółdziel-
ni mieszkaniowych. Punktem 
wyjścia jest doprowadzenie do 
pełnej własności nieruchomości, 

na których znajdują się budynki 
spółdzielcze. 

Na czym polega pomysł
Instytucja spółdzielni polega 

na wspólnym działaniu osób, 
które nie posiadają ponadprze-
ciętnego majątku, które chcą 
budować i eksploatować zasoby 
mieszkaniowe możliwie niedrogo 
w możliwie wysokim standardzie. 
Spółdzielnie mogą pomóc w roz-
wiązywaniu niedostatku mieszkań 
pod warunkiem współpracy z sa-
morządem np. poprzez umowy: 
spółdzielnia otrzymuje grunt od 
miasta a po wybudowaniu oddaje 
do zasobu mieszkaniowego War-
szawy wartość gruntu w postaci 
mieszkań. Brak własności lub 

Członkowie Spółdzielni, któ-
rzy potrzebują pomocy w posta-
ci dopłat do czynszu (dodatków 
mieszkaniowych), powinni udać 
się do Urzędu Dzielnicy Ursynów. 

Miejsca i sposoby uzyskania 
pomocy:

Wydział Obsługi Mieszkańców 
w Urzędzie Dzielnicy: Wnioski 
o dodatek mieszkaniowy składa 
się w urzędzie dzielnicy, w której 
znajduje się lokal. Warto wcze-
śniej zarezerwować wizytę.

Ośrodek Pomocy Społecz-
nej: OPS oferują doradztwo oraz 
mogą przyznawać zasiłki celowe 
na pokrycie kosztów mieszkanio-
wych, jeśli spełnione są kryteria 
dochodowe.

Warszawa 19115: Informacje  
o dodatkach mieszkaniowych 
można uzyskać poprzez portal 
warszawa19115.pl lub telefonując 
pod numer 19115.

Kto może liczyć na pomoc 
(dodatek mieszkaniowy)?Dodatek 
przysługuje osobom, które: 

- Mają tytuł prawny do lokalu 
(własność, najem, spółdzielcze 
prawo);

- Spełniają kryterium docho-
dowe (średni dochód na członka 
rodziny z 3 miesięcy nie przekra-
cza określonego limitu);

- Spełniają kryterium po-
wierzchniowe (powierzchnia 
mieszkania nie przekracza nor-
matywnej o więcej niż 30%).

Kryterium dochodowe
Średni miesięczny dochód na 

jednego członka gospodarstwa 
domowego w okresie 3 miesięcy 
poprzedzających datę złożenia 
wniosku o przyznanie dodat-
ku mieszkaniowego nie może 
przekraczać:

- w gospodarstwie domowym 
1 osobowym - 175% najniższej 
emerytury, tj. 2 189,04 zł;

- w gospodarstwie domo-
wym 2- i więcej osobowym - 
125% najniższej emerytury -  
1 563,60 zł.

W 2025/2026 roku wysokość 
dodatku mieszkaniowego wynosi 
średnio od 250 do ponad 380 zł 
miesięcznie. 

Szczegóły: https://miesz-
k a n i a . u m . w a r s z a w a . p l / - /
dodatek-mieszkaniowy

Spółdzielnia nie jest bezdusz-
na. Istnieje możliwość rozłoże-
nia zaległości w opłatach na raty.  
W celu ustalenia indywidualnych 
warunków spłaty zadłużenia na-
leży złożyć pisemny wniosek  
w Biurze przy ul. Jastrzębowskie-
go 22 albo drogą e-mailową na ad-
res: kancelaria@stoklosy.com.pl 

Kwestionariusz wniosku jest 
dostępny w Biurze Spółdzielni 
oraz na jej stronie internetowej.

Warto omówić sytuację finan-
sową i uzgodnić harmonogram 
spłat. Im wcześniej zostanie 
zgłoszona trudność w regulowa-
niu opłat, tym większa możliwość 
wypracowania dogodniejszego 
rozwiązania.

MSM „Energetyka” przyjęła 
nowy regulamin parkingów. Par-
kingi społeczne mają być zarzą-
dzane przez administracje osiedli 
przy udziale rad parkingów. Nikt 
nie straci miejsca do parkowa-
nia swojego auta. Administracja 
osiedla, będąca stroną umów  
z użytkownikami, rozliczać będzie 
opłaty eksploatacyjne. Zlikwido-
wane będzie niejasne pobieranie 
opłat przez osoby prywatne. 

Priorytet w przydzieleniu 
miejsca mają członkowie Spół-
dzielni posiadający zarejestro-
wane i ubezpieczone pojazdy  
o masie do 3,5 tony. Opłaty od-
zwierciedlać będą wydatki zwią-
zane z utrzymaniem parkingu, 
w tym za użytkowanie terenu, 
podatki, oświetlenie, konserwa-
cję urządzeń, szlabanów. Opłaty 
te będzie można wnieść razem  
z opłatami za mieszkanie. Kosz-
ty funkcjonowania parkingów 
nie będą obciążać ogólnych opłat 
eksploatacyjnych mieszkańców 
osiedla a spółdzielnia nie będzie 
zarabiać na tej działalności. Użyt-
kownicy zobowiązani są do prze-
strzegania regulaminu, dbania  

o porządek oraz do prawidłowego 
parkowania. 

Umowę można będzie wy-
powiedzieć jedynie użytkowni-
kowi naruszającemu zasady lub 
zalegającemu z opłatami. Jedna 
z zasad wskazuje na brak możli-
wości oddawania przydzielonego 
miejsca osobom trzecim. Inna, że 
uprawnienie do miejsca parkowa-
nia nie podlega dziedziczeniu. Kto 
sprzeda swoje mieszkanie temu 
wygasza się prawo do korzysta-
nia z miejsca parkingowego. Nie-
sprawne pojazdy, tzw. wraki będą 
usuwane na koszt właściciela.

Wdrożenie nowego systemu 
parkingowego składać się będzie 
z trzech części. Najpierw nastąpi 
inwentaryzacja miejsc postojo-
wych oraz sporządzenie umów 
dla ich użytkowników. Drugi etap  
przewiduje podpisanie protoko-
łów i przekazanie przez ustępu-
jące rady protokołów przekaza-
nia dokumentów, przedmiotów  
i urządzeń. W trzeciej kolejności 
zostaną zwołane zebrania użyt-
kowników parkingów w celu wy-
boru rad parkingów.

Red.

Parkingi społeczne  
w MSM Energetyka

Wniosek do Strategii Warszawy

Dodatek mieszkaniowy

choćby użytkowania wieczyste-
go uniemożliwia/utrudnia  wy-
konania nadbudowy, uzyskanie 
środków pomocowych na ter-
momodernizację, budowę wind 
w domach do czterech pięter, 
schronów, parkingów, ustawiania 
szlabanów, zaciągania kredytów 
przez członków spółdzielni, po-
woduje niższą wartość rynkową 
mieszkania.

Wniosek został złożony  
31 stycznia 2025 r.

Wnioskodawca: Stowarzy-
szenie Mieszkańców Osiedla 
Stokłosy

- Kto i w jaki sposób może 
udostępnić lokal w razie awarii;

- Jak najszybciej skontaktować 
się z osobą odpowiedzialną;

- Jak zapobiegać sytuacjom,  
w których brak reakcji naraża in-
nych mieszkańców na straty.

W najbliższym czasie wła-
ściciele lokali wynajmowanych 
zostaną poproszeni o przekaza-
nie danych kontaktowych osoby 
dostępnej całodobowo (24/7), 
uprawnionej do udostępnienia 

lokalu w sytuacjach nagłych. 
To rozwiązanie funkcjonuje już  
w wielu spółdzielniach i wspólno-
tach mieszkaniowych – i po prostu 
się sprawdza.

Apelujemy do wszystkich 
mieszkańców o zrozumienie  
i współpracę. Bezpieczeństwo bu-
dynków i komfort życia na osiedlu 
to odpowiedzialność wspólna – 
niezależnie od tego, czy w danym 
mieszkaniu ktoś mieszka na stałe, 
czy przebywa tam czasowo.
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dokończenie ze strony 2
Rada Nadzorcza zwróciła 

się do Zarządu o dokonywanie  
w kolejnych sprawozdaniach 
syntetycznego zestawienia płac  
z narzutami oraz porównań rok do 
roku. Podobnie w częściach doty-
czących Domu Kultury Stokłosy 
i usług prawnych powinno być 
umieszczane porównanie rok 
do roku. Sprawozdanie Zarządu  
z realizacji Planu finansowo-go-
spodarczego za okres 1.01.2025-
30.09.2025 zostało zatwierdzo-
ne uchwałą Rady Nadzorczej  
nr 1/26. Rada Nadzorcza podję-
ła też uchwałę nr 2/26, w której 
ustalono płacę zastępcy prezesa 
ds. techniczno-eksploatacyjnych 

na poziomie odpowiadającym 
płacy jego poprzedników.

W okresie między posiedzenia-
mi Rada Nadzorcza podjęła dwie 
uchwały w trybie zdalnym:

- 13.02.2026 r. została podjęta 
uchwała nr 3/26. Rada Nadzorcza 
upoważniła troje swoich człon-
ków do przeprowadzenia oceny 
pracy członków Zarządu. Ze 
względu na dłuższą nieobecność 
prezesa proces oceny jeszcze nie 
mógł być rozpoczęty;

- 18.02.2026 r. została podjęta 
uchwałą nr 4/26, którą zmieniony 
został termin zakończenia i zło-
żenia protokołu z kontroli rozli-
czeń DK Stokłosy. Wydłużenie 
terminu nastąpiło z przyczyn 

Z prac Rady Nadzorczej
losowych, niezależnych od ze-
społu kontrolującego.

XI posiedzenie Rady Nadzor-
czej w dniu 23.02.206 r. zostało 
zwołane w trybie przyspieszonym, 
ze względu na konieczność odde-
legowania przedstawiciela Rady 
Nadzorczej do Zarządu. Wynika-
ło to z konieczności umożliwie-
nia podejmowania przez Zarząd 
decyzji, zastrzeżonych ustawo-
wo i statutowo jako kolegialne,  
w związku z dłuższą nieobecno-
ścią prezesa.  Na tym posiedze-
niu Rada Nadzorcza podjęła dwie 
uchwały:

- nr 5/26 zatwierdzającą Plan 
gospodarczo-finansowy SBM 
Stokłosy na 2026 r. – dostępny 

dokończenie ze strony 12
Stawki te nie były zmieniane 

od wielu lat. Rada Nadzorcza 
zwróciła się do Zarządu o przepro-
wadzenie konsultacji z mieszkań-
cami i/lub radami nieruchomości 
budynków, w których ewentual-
nie miała być podniesiona stawka 
od 1 lipca 2026 r. Oznaczało to, 
że konsultacje Zarząd powinien 
przeprowadzić i podjąć ewentual-
ne uchwały w terminie do końca 
marca 2026 r. 

Zmiana stawek odpisu na fun-
dusz remontowy, podobnie jak 
zmiana innych opłat jest wyłączną 
kompetencją Zarządu a nie Rady 
Nadzorczej. O zmianie opłat za-
leżnych od Spółdzielni, a taką jest 
stawka odpisu na Fundusz remonto-
wy, członkowie muszą być powia-
domieni co najmniej na 3 miesiące 
przed jej wejściem w życie. Zarząd 
informował o wytypowaniu grupy 
około 8-10 budynków, w których 
ewentualnie miałaby nastąpić zmia-
na stawki. Rada nie otrzymała jed-
nak od Zarządu ani harmonogramu 
spotkań konsultacyjnych, ani wy-
kazu tych budynków. Informację 

ogólną na temat tych spotkań za-
stępca prezesa przekazał również 
na spotkaniu Rady Nadzorczej  
z radami nieruchomości. Brak infor-
macji nie stanowi naruszenia Statu-
tu i regulaminów obowiązujących  
w Spółdzielni. 

Rada Nadzorcza proponowała, 
by w czasie spotkań, prowadzą-
cy je zastępca prezesa podzielił 
tematy na dwie grupy. Pierwszą 
wynikającą z otrzymanych decyzji 
i wymogów bezpieczeństwa oraz 
drugą dotyczącą poprawy warun-
ków zamieszkiwania i estetyki do 
ustalenia czy, kiedy i o ile powin-
na być podniesiona opłata by te 
prace można było wykonać.

Stanisław Werner,  
przewodniczący Rady Nadzorczej

PS Niniejszy tekst powstał jako 
próba odpowiedzi na uwagi zgła-
szane podczas dyżuru członków 
Rady Nadzorczej, przez rady nie-
ruchomości i członków Spółdziel-
ni do sposobu przeprowadzenia 
konsultacji przez zastępcę prezesa 
ds. techniczno-eksploatacyjnych.

SW

Stawki Funduszu  
remontowego

dokończenie ze strony 10
Po trzecie, odczytanie powinno 

nastąpić w chwili ustawowo okre-
ślonej, tj. po rozpoczęciu walnego 
zgromadzenia. Spostrzeżenia te 
prowadzą do wniosku, że osoba 
legitymująca się pisemnym peł-
nomocnictwem udzielonym przez 
członka spółdzielni do uczestni-
czenia na walnym zgromadzeniu 
powinna stawić się na sali obrad 
w takim czasie, aby mogła być 
wpisana na listę pełnomocnictw 
po uprzednim sprawdzeniu waż-
ności jej pełnomocnictwa w ro-
zumieniu powołanych przepisów 
prawa.

Art. 83 ust. I1 zdanie czwar-
te u.s.m. ściśle określa chwilę 
odczytania listy pełnomocnictw 
(„po rozpoczęciu walnego zgro-
madzenia”), zatem późniejsze 
niż wskazano powyżej przybycie 

pełnomocnika na salę obrad (po 
odczytaniu takiej listy) wyłą-
cza go z udziału w obradach. 
Za przyjęciem takiego poglądu 
przemawia nie tylko wykładnia 
gramatyczna, lecz także cykl or-
ganizacyjny przebiegu walnego 
zgromadzenia. Po rozpoczęciu 
obrad walne zgromadzenie po-
winno być nastawione na rze-
czowe i zarazem sprawne wy-
czerpanie ustalonego porządku 
obrad, zaś czynności związane 
ze sprawdzaniem ważności peł-
nomocnictwa korporacyjnego po 
rozpoczęciu walnego zgromadze-
nia zakłóciłyby ten cykl organi-
zacyjny i właśnie dlatego są one 
niepożądane.”

A zatem odczytanie pełnomoc-
nictw na walnym zgromadzeniu 
powinno odbyć się po rozpoczę-
ciu obrad. Pełnomocnik powinien 

więc stawić się w takim czasie, 
aby było możliwe jego wpisa-
nie na listę pełnomocników po 
sprawdzeniu ważności tego peł-
nomocnictwa przed odczytaniem 
listy pełnomocnictw. Późniejsze 
przybycie wyłącza spóźnionego 
z obrad.

Przywołana wyżej nowe-
la Ustawa o zmianie ustawy  
o spółdzielniach mieszkaniowych  
z 4 grudnia 2025 r. stanowi, że 
członek spółdzielni lub pełnomoc-
nik jest obowiązany do doręcze-
nia spółdzielni pełnomocnictwa,  
a w przypadku gdy pełnomocni-
kiem jest osoba bliska członka – 
również stosownego oświadcze-
nia, nie później niż 3 dni przed 
terminem posiedzenia walnego 
zgromadzenia lub jego pierwszej 
części.

Red.

Zmiany 

jest na stronie internetowej Spół-
dzielni w zakładce dokumenty 
do pobrania - > uchwały Rady 
Nadzorczej<;

- nr 6/26 oddelegowującą 
członka Rady nadzorczej do Za-
rządu na jeden dzień.

Kolejne XII posiedzenie Rady 
Nadzorczej odbyło się w dniu  
2 marca 2026 r. Z powodu ko-
nieczności zapewnienia prawi-
dłowego działania SBM Stokłosy 
oraz możliwości kolegialnego po-
dejmowania decyzji, w tym inicja-
cji postępowań przetargowych na 
prace remontowe Rada Nadzor-
cza podjęła dwie uchwały nr 7/26  
i 8/26, którymi oddelegowała 
swoich przedstawicieli na po-
siedzenia Zarządu zaplanowane  
w marcu 2026 r. Rada Nadzor-
cza podjęła również uchwałę  
nr 9/26 o rozpoczęciu kontroli 
realizacji umowy na wynajem 
pawilonu przy ul. Koncertowej 
13. W ramach nadzoru nad bie-
żącą pracą Spółdzielni Rada Nad-
zorcza zwróciła się do Zarządu  
o przedstawienie korespondencji 
dotyczącej ewentualnego odłą-
czenia pomieszczenia sklepu  
w pawilonie przy Pasażu Stokłosy 

11od centralnego ogrzewania 
(życzenie potencjalnego nowego 
najemcy) wraz z umową zwartą 
z firmą wykonująca obliczenia 
i regulację węzłów cieplnych. 
Rada Nadzorcza zdecydowa-
ła też o przekazaniu wstępnego 
sprawozdania z realizacji Planu 
gospodarczo-finansowego za 
2025 r. oraz protokołu z kontroli 
rozliczeń DK Stokłosy do Ko-
misji Rewizyjnej w celu analizy 
i przygotowania stanowiska. Po 
raz kolejny omówiono sprawę 
niepełnej funkcjonalności nowej 
strony internetowej i niezakończo-
nego przeniesienia  zasobów ze 
starej do nowej strony. Rada Nad-
zorcza zwróciła się do Zarządu  
o pilny powrót do „starej” strony  
z przejściem na nową na czas 
przenoszenia dotychczasowych 
zasobów oraz do zapewnienia 
pełnej funkcjonalności.

Rada Nadzorcza otrzymała 
też harmonogram przygotowań 
do XIX Walnego Zgromadzenia 
SBM Stokłosy zaplanowanego na 
12 czerwca 2026 r.

Stanisław Werner,  
przewodniczący  

Rady Nadzorczej
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dokończenie ze strony 6
Rada trzecia. Parking społecz-

ny usytuowany pomiędzy al. KEN 
a ul. Koncertową po zachodniej 
stronie budynków mieszkalnych 
udostępnić dla każdego. Rota-
cja pojazdów miałaby rozwią-
zać problem niedostatku miejsc. 
Spółdzielcy płacą za dzierżawę 
tego terenu a teraz mieli by się 
z niego usunąć. Chętnych spoza 
Ursynowa znalazło by się wie-
lu bo wygodniej wjechać na ten 
parking z al. KEN niż na pobli-
ski park & ride. Sens komenta-
rza wiceburmistrza sprowadziła 
się do stwierdzenia, że grunt jest 
własnością gminy. Odparłem, że 
te miejsca postojowe przynależą 
do obsługi mieszkańców budynku 
przy Koncertowej.

Enklawa Koncertowa  
na Imielinie

2 grudnia 2025 r. zwróciłem się 
do Burmistrza Dzielnicy Ursynów 
– jako redaktor „Naszych Stokło-
sów” - z pytaniami, na które Klau-
diusz Ostrowski nie odpowiedział 
obywatelowi Rogińskiemu. Nie 
otrzymałem odpowiedzi. A więc 
pomidor po raz ósmy.

Listonosz dostarczył mi list 
polecony od wiceburmistrza 
Klaudiusza Ostrowskiego, któ-
ry dotyczył sprawy „usytuowa-
nia szlabanów na enklawie  
„Hawajska” i Koncertowa” SMB 
„Imielin”. Dowiedziałem się, że 
parking przy al. KEN w enklawie 
„Koncertowa” „…po rozgrodze-
niu mógłby w znaczący sposób 
zwiększyć rotacje pojazdów  
i przyczynić się do polepsze-
nia parkowania dla okolicznych 
mieszkańców”. Dowiedziałem 
się też, że podczas spotkania  
z nim 19 listopada 2025 r. „Wy-
jaśnione zostały kwestie zwią-
zane z parkowaniem pojazdów 

zarówno w enklawie „Hawajska” 
jak i „Koncertowa”. Otóż gdyby 
były wyjaśnione to bym nie za-
dał pisemnych pytań. Zdaniem 
Urzędu instalacja szlabanów nie 
służy zwiększeniu bezpieczeń-
stwa pieszych w rejonach za-
mkniętych szlabanami. Zwrócił 
uwagę na to, że ul. Koncertowa 
została włączona do programu 
„droga do szkoły na 6” mające-
go na celu ograniczenie do mini-
mum ruchu pojazdów w rejonie 
placówek oświatowych”. Właśnie 
podczas spotkania wyjaśniłem wi-
ceburmistrzowi, że program ten 
poniósł klapę a dodatkowo wrę-
czyłem mu egzemplarz „Naszych 
Stokłosów” z publikacją „raport  
w sprawie szlabanów”. Pomidor 
po raz dziewiąty. 

Skwer Muzyki Węgierskiej

Mało kto wie gdzie znajduje 
się Skwer Muzyki Węgierskiej. 
Nazwa pojawiła się w 2007 r. Tam 
miała stanąć tablica memoratywna 
Beli Bartóka, patrona sąsiedniej 
ulicy na osiedlu Stokłosy. Zbiega-
ją się tam trzy ciągi pieszo-jezdne. 
Jednym z nich można przejechać 
pomiędzy ulicami Symfonii 3  
i Symfonii 5. Wiceburmistrz Klau-
diusz Ostrowski wydał negatyw-
ną opinię usytuowania szlabanu. 
Otóż nie spojrzał on na mapę, 
gdyż z ul. Beli Bartóka można 
dojechać do szkoły i terenów 
sportowych w innym miejscu, 
obok sklepu Żabka pokonując 
tylko jeden skręt. Pomidor po raz 
dziesiąty. 

5 stycznia 2026 r., jako redak-
tor „Naszych Stokłosów” wysła-
łem do Roberta Kempy, Burmi-
strza dzielnicy Ursynów pismo  
z poniższymi pytaniami.

Jakie są podstawy prawne 
wydania opinii w przedmio-
cie usytuowania szlabanów  

w miejscach wskazanych przez 
SBM STOKŁOSY oprócz prawa 
własności?

Dlaczego uzasadnienia wska-
zane w opiniach nie są zgodne ze 
stanem faktycznym, albowiem 
zastosowanie szlabanów nie 
uniemożliwia dostępu do obiek-
tów publicznych jak m.in. szkoły 
i przedszkola oraz kurierom? 

Jakie rozwiązania proponuje 
Zarząd Dzielnicy Ursynów m.st. 
Warszawy, aby zapewnić miesz-
kańcom spółdzielczych zasobów 
osiedla Stokłosy ochronę miejsc 
postojowych przed ich zajmowa-
niem przez osoby postronne (nie 
mieszkających na Stokłosach)?

Jakie rozwiązania proponuje 
Zarząd Dzielnicy Ursynów m.st. 
Warszawy, aby zapewnić bez-
pieczeństwo dla pieszych oraz 
uczniów wysiadających z samo-
chodów w rejonie Szkoły przy  
ul. Koncertowej i jakie rozwiąza-
nia by zapewnić bezpieczeństwo 
pieszych w godzinach popołu-
dniowych, gdy istnieje wzmożo-
ny ruch pojazdów udających się 
do licznych obiektów sportowych  
w rejonie ul. Koncertowej?

Czy wobec nowych faktów, 

przedstawionych podczas spo-
tkania z panem Klaudiuszem 
Ostrowskim, zastępcą burmi-
strza Dzielnicy Ursynów m.st. 
Warszawy, możliwe będzie  po-
nowne rozpatrzenie wniosków 
SBM STOKŁOSY o montaż 
szlabanów?

Tym razem redakcja „Nasze 
Stokłosy” otrzymała pismo od 
zastępcy burmistrza Klaudiusza 
Ostrowskiego. Odpowiedzi nie 
było. W dwuzdaniowym piśmie 
znalazłem stwierdzenie, że urząd 
podtrzymuje swoje stanowisko 
a instalacja szlabanów nie słu-
ży zwiększeniu bezpieczeństwa 
pieszych. Pismo to również doty-
czyło „usytuowania szlabanów na 
enklawie „Hawajska” jak i „Kon-
certowa SMB „Imielin”. Trudno 
to uznać za odpowiedź. Pomidor 
po raz jedenasty. 

Andrzej Rogiński

KOMENTARZ
Z przywołanych pism wyni-

ka, że wiceburmistrz nie wie, że 
Koncertowa znajduje się w za-
sobach SBM STOKŁOSY a nie  
w zasobach SMB „Imielin”. Skoro 
wykazuje takie braki w topografii 

Zabawa w pomidora

Ursynowa to jak może podejmo-
wać decyzje dotyczące miejsc 
parkowania i ruchu drogowego?

Wiceburmistrz nie potrafił 
obronić zarzutu braku zgodno-
ści stanu faktycznego w terenie  
z wydanymi negatywnymi opi-
niami. Zarząd Dzielnicy nie po-
trafi zaproponować mieszkańcom 
ochrony miejsc postojowych.  
A przecież „Zaspokajanie zbioro-
wych potrzeb wspólnoty należy 
do zadań własnych gminy” - jak 
twierdzi Ustawa o samorządzie 
gminnym. 

Dlaczego możliwe jest bez-
karne podejmowanie decyzji? 
Odmowa montażu szlabanów jest 
opinią, ale nie jest decyzją admini-
stracyjną więc nie ma możliwości 
by zainteresowany mógł wystąpić 
do Sądu Administracyjnego. 

Ustawodawca znowelizował 
Prawo prasowe w ten sposób, 
że dziennikarz otrzymuje infor-
macje w trybie dostępu do infor-
macji publicznej. Opinia urzędu 
nie jest decyzją więc nie można 
dostać tego czego nie ma. Opinii 
nie trzeba uzasadniać. Tak więc 
urzędnicy są bezkarni. 

Andrzej Rogiński

Otwarcie parkingu pomiędzy al. KEN a ul. Koncertową dla zwiększenia obrotu miejscami?
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Inicjatywa zorganizowania 
Święta Osiedla Stokłosy spowo-
dowała wzrost liczby członków 
Stowarzyszenia Mieszkańców  
i Przyjaciół Osiedla Stokłosy do 
22. SBM STOKŁOSY jest współ-
organizatorem wydarzenia dzięki 

czemu możemy liczyć na aktyw-
ność Domu Kultury Stokłosy  
i gazety „Nasze Stokłosy”. Uzy-
skaliśmy wsparcie Rady Nadzor-
czej Spółdzielni, która skierowała 
do Sztabu Święta swego przedsta-
wiciela – Agatę Wojciechowską, 
sekretarza Rady. 

Ukształtował się Sztab Święta 
Osiedla w składzie: Agata Woj-
ciechowska, Anna Czarnecka, 
Witold Pizło, Andrzej Rogiński. 

Wykonali oni sporą robotę za co 
należą się podziękowania. Zapra-
szamy każdego kto zechce dołą-
czyć do tych wspaniałych osób, 
może wygospodarować trochę 
czasu. Pewien wkład już wnieśli 
Janusz Szcześniak i Piotr Barczak. 

Każdy może się przyczynić choć-
by skromnym wkładem.

Ustalono termin wydarzenia: 
sobota, 19 września 2026 r. Bę-
dzie ono miało charakter pikniku 
sąsiedzkiego, który odbędzie się 
głównie w Domu Kultury Stokło-
sy i w jego otoczeniu. Sztab Świę-
ta podjął działania w kierunku po-
zyskania środków finansowych, 
głównie potrzebnych na zbudo-
wanie sceny.

Wysłaliśmy zaproszenia do: 
szkół i przedszkoli funkcjo-
nujących na obszarze Osiedla, 
SGGW, SBM Ursynów, SPOOZ 
Warszawa – Ursynów, Burmi-
strza Dzielnicy Ursynów m.st. 
Warszawy, Ursynoteki, UCSiR, 

II Oddziału Terenowego Straży 
Miejskiej, Komendy Miejskiej 
PSP. 

Wpłynęły już pierwsze zgło-
szenia do realizacji programu 
przez interesariuszy, w tym od 
placówek oświatowych, TPD, 
Szczepu ZHP 234 WDHiZ. 
Fundacja Dobra Historia me-
cenas Teatru Wolandejskiego.  
W Galerii Walki Młodych przy 
ul. ZWM 1 obejrzymy wystawę 

prac pracowni prof. Jana Rylke 
dotyczących Warszawy.

Stowarzyszenie Wesołe Malu-
chy 126p Grupa Tomasza Nowic-
kiego zapowiada paradę 30 fiatów 
126p. Zobaczymy samochody  
z czasów PRL. Zapowiada się nie-
samowity pokaz fechtunku szablą 
japońską w wykonaniu Szkoły 
KEN SIĘ KAN. Będzie bardzo 
tanecznie bo wystąpi Izgrev – Ze-
spół tańca Bułgarskiego, obejrzy-
my pokazy tańców barokowych, 
renesansowych i średniowiecznych  
w wykonaniu Zespołu Tańca Daw-
nego Pawanilla. Będzie muzycz-
nie na scenie Domu Kultury. Tam 
też obejrzymy archiwalne zdjęcia 
osiedla.

Wielką atrakcja będą występy 
na estradzie dzieci z przedszkoli. 
Dla dzieci i młodzieży szkolnej 
przygotowywane są zajęcia rucho-
we. A babcie i mamy zaprezentują 
superciacha. Pojawiły się jeszcze 
inne zapowiedzi, które są przygo-
towywane. We wrześniu ukaże się 
wydanie „Naszych Stokłosów”, 
w którym zostanie przedsta-
wiony program Święta Osiedla  

Święto Osiedla Stokłosy

Będzie się działo
a w wydaniu następnym relacje.

Przygotowane zostały zręby 
programu Święta Osiedla Stokło-
sy. Znajdą się propozycje dla osób 
w każdym wieku. Fajnie będzie 
razem świętować. Poszukujemy 
nieustannie pomysłodawców  
i wykonawców propozycji. Mło-
dzi wolontariusze mogą liczyć 
na podziękowania, które trafia 
do szkół. Z radością powitamy 
każdego, kto zechce się do nas 
przyłączyć.

Dowiadujc ie  s ię  wię -
cej o przygotowaniach za-
g ląda jąc  do :  Facebook /
Święto-Osiedla-Stokłosy.

Ze Sztabem Święta można 
kontaktować się poprzez e-mail: 
stoklosy.stowarzyszenie@gmail. com

Stowarzyszenie Mieszkańców  
i Przyjaciół Osiedla Stokłosy

Z ostatniej chwili: W związ-
ku ze Świętem Osiedla Stokłosy 
Ewa Bieńko, tel. 603 375 271, 
zwraca się z prośbą o kontakt do 
mieszkańców, którzy jako pierwsi 
dostali klucze.

Pod koniec marca w Gale-
rii U odbył się wernisaż wy-
stawy malarstwa Joanny 
Bentkowskiej-Hlebowicz.

Uznana artystka i pedagog 
zawitała na Stokłosy z cyklem 
„Przestwory”, ukazującym por-
towy krajobraz wybrzeża - ten 
rzeczywisty i wyobrażony. Jed-
nak artystyczna myśl zawarta  
w prezentowanych pracach, się-
ga znacznie dalej poza pejzaż. 
Jak mówi sama artystka: „Port 
przedstawiony w obrazach nie 
jest wyłącznie przestrzenią indu-
strialną ani miejscem pracy. Staje 
się obszarem pamięci, w którym 
codzienność splata się z wyobra-
żeniem, a realność z doświad-
czeniem wewnętrznym”. Całość 
stanowi refleksję nad ciągłością  
i przemijaniem.

Joanna Bentkowska-Hlebo-
wicz jest absolwentką Wydziału 
Wychowania Artystycznego WSP 
w Olsztynie, gdzie uzyskała dy-
plom w Pracowni Malarstwa i Ry-
sunku prof. Kiejstuta Bereźnickie-
go. Stopień doktora w dziedzinie 
sztuk plastycznych uzyskała na 

Wydziale Malarstwa Akademii 
Sztuk Pięknych w Warszawie. 
Pracuje na stanowisku adiunkta 
w Instytucie Sztuk Pięknych Wy-
działu Sztuki Uniwersytetu War-
mińsko-Mazurskiego w Olsztynie. 
Jest członkiem Związku Polskich 
Artystów Plastyków oraz Stowa-
rzyszenia Areszt Sztuki i Sto-
warzyszenia Promocji Artystów 
Wybrzeża Era Art. 

Wystawę oglądać można do  
12 kwietnia. Przedsięwzięcie zosta-
ło sfinansowane ze środków Dziel-
nicy Ursynów m.st. Warszawy. 

W chwilę po Świętach Wiel-
kiej Nocy, w ramach popularnego 
cyklu Scena Komedii Stokłosy, 
Lachmana 5 odwiedzą: POSITI-
VE MARCIN (18 kwietnia, godzi-
na 16:00) oraz Michał Jastrzębski 
(19 kwietnia, godzina 19:00). 

W ten sam weekend Galeria U 
gościć będzie Marka Ałaszew-
skiego Juniora. Wernisaż wy-
stawy artysty plastyka odbędzie 
się 18 kwietnia o godzinie 17:00. 
Szczegółowe informacje już nie-
bawem na profilu facebookowym 
Domu Kultury. 

Dom Kultury  
zaprasza

Pokaz fechtunku szablą japońską Festyn – 30 lat SBM STOKŁOSY


