
i n f o r m a t o r  S p ó ł d z i e l n i  M i e s z k a n i o w o - B u d o w l a n e j  „ I m i e l i n ”
numer 1 (11) /2026 - czerwiec . Egzemplarz bezpłatny. ISSN 2959-2848

Imielin
Mój

19 czerwca   walne zgromadzenie
hala sportowa Ursynowskiego Centrum Sportu i Rekreacji

Start: 17.30

Najbliższy piątek:

Pilne!

Co wywołało kryzys i jak go zażegnać? 
Czytaj na stronie 3

Kryzys 
w spółdzielni
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czerwiec

nasze Święto
spółdzielczej demokracji

R
ada Nadzorcza i  Za-
rząd Spółdzielni 
M i e s z ka n i owo - B u -
dowlanej IMIELIN 
w  Warszawie zapra-

szają na Walne Zgromadzenie 
członków naszej Spółdzielni, 
które odbędzie się 19 czerw-
ca w  piątek, w  hali sporto-
wej Ursynowskiego Centrum 
Sportu i Rekreacji przy ul.De-
reniowej 48 – czyli tam, gdzie 
zawsze. Zaczynamy punktu-
alnie o 17.30.

Jeżeli będziecie Państwo 
uczestniczyć jako pełno-
mocnicy, prosimy o  wcze-
śniejsze dostarczenie peł-
nomocnictw do spółdzielni, 
najdalej do 16 czerwca – ak-
tualnie nowe prawo tego 
wymaga.

W tym roku zaczniemy tra-
dycyjnie, od bloku obliga-
toryjnych punktów zwią-
zanych ze sprawozdaniem 

Zarządu z  działalności 
Spółdzielni i  sprawozda-
niem finansowym, podzia-
łem nadwyżki bilansowej 
(Rada Nadzorcza proponuje 
cały wynik przeznaczyć na 
eksploatację), udzieleniem 
absolutorium dla członków 
Zarządu, sprawozdaniem 
Rady Nadzorczej i  oceną 
pracy Rady Nadzorczej.

W  dalszej kolejności zaj-
miemy się tematem po-
zyskiwania dotacji na re-
monty naszych budynków 
(wymagana jest zgoda 
Walnego Zgromadzenia, 
ponieważ aktualnie do-
stępne dotacje mają 
charakter pożyczek 
z  częściowym umo-
rzeniem) oraz po-
dobnie jak w  ubie-
głym roku tematem 
regulacji grun-
tów – potrzeb-
ne są kolejne 

ustanowienia 
s ł u ż e b n o -
ści dla na-
stępnych 
obszarów 
poddawa-
nych re-
gulacjom. 
Dużo do-
brego ostat-
nio się dzieje 
w  tym obsza-
rze.

Następnie przej-
dziemy do bloku 
uchwał zmie-
niających sta-
tut: zdecyduje-
my w  temacie 
usprawnienia 
pracy komite-
tów domowych, 

zmniejszenia li-
czebności człon-

ków Rady 

Nadzorczej, usunięcia trybu 
utajniania głosowań Rady 
Nadzorczej i  Zarządu na 
wniosek jednej osoby, a tak-
że zmniejszenia wynagro-
dzenia członków Rady.

Zgodnie z wymogami usta-
wowymi przedstawimy 
Państwu informację o  re-
alizacji wniosków wyni-
kających z  lustracji. Tym 
razem jeden z  wniosków: 
uchwalenie nowego regula-

minu Rady Nadzorczej 
będziemy mogli roz-
patrzyć od ręki przy 
okazji procedowania 
tego punktu.

Zapraszamy Pań-
stwa serdecznie 
na to nasze święto 
spółdzielczej de-
mokracji i  liczy-
my na owocną 
pracę. Do zoba-
czenia w piątek!

Walne Zgro-
madzenie 
odbędzie się 
19 czerwca 
w piątek, 
przy ul. De-
reniowej 48 
– czyli tam, 
gdzie zawsze

Aktualności ze strony smbimielin.pl
Na stronie Spółdzielni znajdziecie Państwo m.in. najświeższe komunikaty, informacje i ogłoszenia

Usunięcie drzewa  
przy ul. Hirszfelda 2

MB „Imielin” prosi wszyst-
kich zainteresowanych 
mieszkańców o składanie 
w siedzibie Spółdzielni w 
terminie do 29.06.2026 r. 
pisemnych opinii w spra-
wie usunięcia drzew ga-
tunku:

 Świerk pospolity o ob-
wodzie pnia 137 cm

Drzewo znajduje się w 
ogródku lokatorskim przy-
należnym do lokalu nr 9 w 
budynku przy ul. Hirszfel-
da 2.

Drzewo rośnie w bez-
pośrednim sąsiedztwie 

budynku stanowiąc za-
grożenie uszkodzenia fun-
damentów budynku oraz 
infrastruktury poprzez roz-
rastający się system korze-
niowy.

Zgodnie zapisami usta-
wy z dnia 16.04.2004r. o 
ochronie przyrody (t.j.  
Dz.U.2026.13) Spółdziel-
nia jest zobowiązana do 
powiadomienia jej Miesz-
kańców o zamiarze złoże-
nia wniosku, o wydanie 
zezwolenia na usunięcie 
drzewa lub krzewu, wy-
znaczając co najmniej 
30-dniowy termin na 
zgłaszanie uwag.

Usunięcie drzewa  
przy ul. Marco polo 2

SMB „Imielin” prosi 
wszystkich zaintereso-
wanych mieszkańców 
o składanie w siedzibie 
Spółdzielni w terminie do 
29.06.2026 r. pisemnych 
opinii w sprawie usunię-
cia drzewa gatunku:

 Świerk serbski o obwo-
dzie pnia 120 cm

Drzewo rośnie na ogródku 
lokalu nr 52 przy budynku 
przy ul. Marca Polo 4

System korzeniowy drze-
wa – z uwagi na jego roz-
miar – powoduje uszko-
dzenia konstrukcji murku 

oporowego, podtrzymu-
jącego skarpę, na której 
położony jest ogródek. 
Drzewo rośnie przy samej 
krawędzi skarpy.      W 
przypadku zawalenia się 

murka i obsunięcia skar-
py, istnieje ryzyko zwa-
lenia się drzewa na ciąg 
pieszo-jezdny. Wobec po-
wyższego drzewo może 
stanowić zagrożenie.

Zgodnie zapisami usta-
wy z dnia 16.04.2004r. o 
ochronie przyrody (t.j.  
Dz.U.2026.13) Spółdziel-
nia jest zobowiązana do 
powiadomienia jej Miesz-
kańców o zamiarze złoże-
nia wniosku, o wydanie 
zezwolenia na usunięcie 
drzewa lub krzewu, wy-
znaczając co najmniej 
30-dniowy termin na 
zgłaszanie uwag.
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Kryzys w Spółdzielni 
narasta

ostatnio pojawiło się dużo informacji,  
o których musicie Państwo wiedzieć

O
becna Rada Nad-
zorcza postanowi-
ła zrobić rewolucję 
w spółdzielni i dąży do 
przejęcia pełni władzy 

i  wymiany Zarządu na uległy 
nie zważając na reguły i zasa-
dy prawa w tym zakresie. 

Ponieważ zdecydowaną 
większość w  radzie mają 
osoby wybrane z  tzw. listy 
„Pomianowskiego-Misz-
czenki” wprowadzone do 
rady przy masowym udzia-
le w  Walnym Zgromadze-
niu właścicieli mieszkań 
z  Dereniowej 10, reprezen-
tują interesy tej obecnej 
wspólnoty mieszkaniowej. 
A oni raczej nie chcą nowej 
budowy pod oknami, a sami 
mając nowe mieszkania – 
usiłują zastopować naszą 
inwestycję. W  momencie 
pisania tego testu (8 czerw-
ca) nie wiem, jak został 
przegłosowany projekt 
uchwały zamrażającej bu-
dowę, ale gdyby storpedo-
wali inwestycję, to by było 
z wielką, naprawdę wielką 
szkodą dla spółdzielni. Ra-
tunku!

Kompletnie nie do poję-
cia jest niechęć komisji 
rewizyjnej tej nowej Rady 
Nadzorczej do ubiegania 
się o  dotacje na remonty 
budynków mieszkalnych. 
Zarząd przygotował projekt 
uchwały na Walne Zgro-
madzenie pozwalający sta-
rać się o  dotacje na kom-
pleksowe remonty bloków, 
a ponieważ obecnie dotacje 
moją postać pożyczek ze 
znaczącym umorzeniem, 
projekt dopuszczał taką for-
mę. Ani jedna osoba z  ko-
misji rewizyjnej nie popar-
ła tego projektu. Ratunku!

Członkowie nowej Rady 
Nadzorczej rządy zaczęli od 
wydawania poleceń Zarzą-
dowi, były naciski na podej-
mowanie decyzji oględnie 
mówiąc, ignorujących pra-
wo, było wskazanie palcem 

firmy, którą trzeba wyrzu-
cić (bo prywatnie panowie 
mają do siebie zaszłe pre-
tensje), pojawiały się suge-
stie którą firmę zatrudnić. 
Było angażowanie do pra-
cy członka rodziny z pomi-
nięciem Zarządu. Tak być 
nie może, to Zarząd jest od 
zarządzania, a  Rada Nad-
zorcza od nadzorowania, 
nie na odwrót. Ratunku!

W  budynku Hirszfelda 2 
klatka schodowa znajduje 
się w  tak fatalnym stanie 
technicznym (błędy pro-
jektowo-wykonawcze), że 
istnieje ryzyko konieczno-
ści jej wymiany i wykwate-
rowania mieszkańców z tej 
klatki schodowej na okres 
budowy. Jesteśmy w ostrej, 
krytycznej fazie rozwiązy-
wania tego problemu wraz 
z konstruowaniem finanso-
wania, a  tymczasem Rada 
zamiast wesprzeć Zarząd 
w działaniach, dąży do jego 
destrukcji. Oczywiście Rada 
w  każdej chwili może od-
wołać dowolnego członka 
Zarządu jak i  cały Zarząd 
powierzając pełnienie obo-
wiązków choćby i  Rosjani-
nowi, ale czy jest tu interes 
Spółdzielców, czy interesiki 
członków Rady?

19 czerwca jest Walne Zgro-
madzenie. Jeżeli Zarząd 
przetrwa do tego czasu, 
będzie prosił o  udzielenie 
absolutorium jako potwier-
dzenie Państwa zgody na 
rozwój spółdzielni, na bez-
pieczeństwo, na spokój 
i porządek. W dalszej części 
gazetki jest sprawozdanie 
z  naszej pracy na Państwa 
rzecz. Proszę chociaż rzu-
cić okiem. Na Walnym roz-
strzygnie się przyszłość 
naszej małej ojczyzny. Oso-
biście mocno wierzę w  to, 
że ludzi dobrej woli jest 
więcej i  że zobaczymy się 
na Walnym. Przyjdźcie. Po-
trzebuję was tam.

1. Co się dzieje 
z opłatami za 
mieszkania?
Z  każdą medialną informa-
cją o  podwyżce wynagro-
dzeń minimalnych, o  wzro-
stach cen energii, paliw, 
usług zastanawiamy się jak 
to wpłynie na koszty utrzy-
mania naszych mieszkań. 
Ostatnie czego chcemy to 
przerzucenia na mieszkań-
ców dźwigania ciężaru tych 
podwyżek. Niemniej jed-
nak ostatnie lata przynio-
sły nam wszystkim bardzo 
duże zmiany kosztów i  mu-
sieliśmy przeanalizować 

kondycję finansową każdej 
z naszych 92 nieruchomości 
budynkowych i zdecydować 
która z nich wymaga korek-
ty opłat, która nie, a  którą 
stać na ich obniżenie – bo 
i  takie były. Jak się okazało 
w przypadku 7 nieruchomo-
ści opłata została obniżona, 
a dla 10 nieruchomości pozo-
stała bez zmian. Niestety po-
zostałe budynki wymagały 
zmian w tym zakresie.

Czy zastanawiali 
się Państwo skąd 
w spółdzielni biorą 
się pieniądze i jak są 
wydawane?
Generalnie powinna dzia-
łać prosta zasada, że każdy 
płaci za siebie i  złotówka 
zabrana z  jednego budyn-
ku nie może zostać wydana 
na innym. W tym duchu od 
trzech lat różnicujemy opła-
ty na poszczególnych bu-
dynkach, ponieważ różne 
budynki mają różne potrze-
by. Już teraz każdy budynek 
ma swój własny indywidu-
alny odpis na fundusz re-
montowy uwzględniający 
saldo (bo jest nadal sporo 
budynków na minusie) i po-
trzeby remontowe – a  tych 
jest niemało. Podobnie trak-
tujemy koszty związane 
z  konserwacją i  eksploata-
cją: każda nieruchomość 
to inna powierzchnia do 
pielęgnacji zieleni, sprzą-
tania, opodatkowania. Na 
jednej potrzeba więcej ener-
gii elektrycznej do części 
wspólnych, na innej mniej 
i tak dalej. 

Skąd na to wszystko 
wziąć pieniądze? Na 
pewno nie w 100% od 
mieszkańców.
Po pierwsze spółdzielnia 
rok w  rok wypracowuje 
dodatni wynik finansowy, 
który następnie członko-
wie spółdzielni dzielą na 
Walnym Zgromadzeniu. 
Zazwyczaj dzieje się tak, 
że jest on przeznaczany na 
pokrycie niedoborów (mi-

nusów) tam, gdzie one wy-
stępują i  tym samym, od-
dala się groźba podwyżek, 
a  jeżeli nieruchomość jest 
w  dobrej kondycji finan-
sowej środki przeznacza 
się na zasilenie funduszu 
remontowego danej nieru-
chomości. Po drugie każda 
nieruchomość ma możli-
wość zarabiania na siebie. 
Zazwyczaj są to dochody 
z  wynajmu pomieszczeń 
oraz części wspólnych ta-
kich jak np. ściany pod re-
klamy. Chciałoby się, aby 
te dochody stanowiły jak 
największą część wpływów 
i  tym samym, aby miesz-
kańcy płacili jak najmniej 
i w tym kierunku spółdziel-
nia planuje się rozwijać.

Na tle innych spółdzielni 
na Ursynowie nasze opła-
ty plasują się pośrodku, są 
spółdzielnie nieco droższe, 
są też minimalnie tańsze, to 
w głównej mierze zależy od 
specyfiki danej Spółdzielni.

Ochrona wysokości 
naszych opłat za 
mieszkania jest 
jednym z głównych 
priorytetów zarządu.
Aktualnie przygotowujemy 
i  wdrażamy POOM! czy-
li Program Ochrony Opłat 
Mieszkaniowych. Jest 
oparty na 3 filarach: budo-
wie stabilnego funduszu 
dochodowego, kreowaniu 
dochodów nieruchomości 
oraz ścisłej polityce wydat-
kowej. O co chodzi?

Pierwszy filar to stworzenie 
nienaruszalnego portfela 
komercyjnych nieruchomości na 
najem.
Będziemy zwiększać mają-
tek spółdzielni pracujący na 
rzecz obniżania czynszów, 
np. w  przygotowywanej 
inwestycji przewidziano 
dla spółdzielni liczne lokale 
komercyjne, dochód z  któ-
rych będzie dzielony przez 
członków na Walnych Zgro-
madzeniach i w efekcie ma 

pracować na obniżanie lub 
zamrażanie opłat (gdyby 
trafiła się inflacja). Nigdy 
nie dajcie się Państwo na-
mówić na sprzedaż tego 
majątku (a  w  poprzednich 
latach tak bywało).

Drugi filar to komercjalizacja 
części wspólnych Państwa 
nieruchomości
- oczywiście za Państwa 
zgodą, bez tego nie ma 
o  czym mówić. Będzie-
my wspólnie z  Państwem 
poszukiwać możliwości 
dodatkowego zarabiania – 
a to wprost przekłada się na 
wynik finansowy nierucho-
mości.

Trzeci filar to oszczędności na 
eksploatacji samego budynku,
zmniejszenie zużycia ener-
gii elektrycznej, cieplnej, 
wody, racjonalizacja wydat-
kowania środków na inne 
cele. Tu również wspólnie 
z  mieszkańcami (najlepiej 
z  komitetami domowy-
mi) będziemy decydować 
o  działaniach, które można 
podjąć w tym zakresie.

2. Remonty naszych 
osiedli – co, gdzie 
i kiedy? Komu premia 
remontowa?
Nasze osiedla to organizmy 
już często 50-letnie. Wyma-
gają uwagi i  troski. Dachy, 
instalacje elektryczne i  sa-
nitarne, klatki schodowe, 
balkony i  otoczenie budyn-
ku to są elementy które naj-
częściej są remontowane. 
Jak je typujemy?

Założenia do Planu remon-
tów są przygotowywane 
w oparciu o wyniki kontroli 
okresowej stanu technicz-
nego budynków przepro-
wadzonej przez Pracowni-
ków Spółdzielni w  okresie 
jesiennym. Wydatki pla-
nowane są w  ramach po-
siadanych środków danej 
nieruchomości. Dla budyn-
ków posiadających ujemne 
saldo na funduszu, wydatki 

Na Walnym rozstrzygnie się 
przyszłość naszej małej  
ojczyzny. Osobiście mocno  
wierzę w to, że ludzi dobrej 
woli jest więcej i że zobaczy-
my się na Walnym. Przyjdźcie. 
Potrzebuję was tam.

Pilne!
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dotyczą robót niezbędnych 
do bieżącego utrzymania 
stanu technicznego budyn-
ku oraz robót prowadzą-
cych do likwidacji usterek 
(np. udrożnienie wentylacji 
grawitacyjnej, usuwanie 
awarii instalacji, likwidacja 
przecieków z dachu).

Taki projekt planu remon-
tów jest opiniowany przez 
komitety domowe i  tutaj 
bardzo często dochodzi do 
ważnych korekt, bo nikt 
inny nie zna tak dobrze po-
trzeb danego budynku jak 
sami mieszkańcy – i jest to 
dla nas bardzo cenna wie-
dza. Następnie plan remon-
tów jest zatwierdzany przez 
Radę Nadzorczą.

W  tym roku zostały przede 
wszystkim zaplanowane 
prace remontowe tych ele-
mentów budynku, które 
znajdują się w  najgorszym 
stanie technicznym tj. bal-
kony, pokrycia dachowe, 
podesty oraz daszki nad 
wejściami do klatek scho-
dowych oraz instalacja ka-
nalizacji sanitarnej.

Zaplanowano kontynuacje 
działań prowadzących do 
zwiększenia efektywności 
energetycznej budynków 
tj. wymiana drzwi wej-
ściowych do klatek scho-
dowych, ocieplenie ściany 
szczytowej, wymiana grzej-
nikowych zaworów ter-
mostatycznych, wymiana 
oświetlenia na energoosz-
czędne oświetlenie LED.

W bieżącym roku 
planujemy wykonać:
 remont blisko 180 płyt 

balkonowych i  140 ba-
rierek balkonów w  36 
budynkach, na kwotę 
4.000.000 zł;

 wymianę 96 drzwi wej-
ściowych w 20 budynkach, 
na kwotę 1.500.000 zł;

 modernizacje instalacji 
elektrycznych w  zakre-
sie przeciwpożarowych 
wyłączników prądu w  19 
budynkach, na kwotę 
1.200.000 zł;

 I etap wymiany instalacji 
elektrycznej w  2 budyn-
kach, na kwotę 600.000 zł;

 generalny remont po-
krycia dachowego w  7 
budynkach, na kwotę 
1.200.000 zł.

Planujemy też pozyskiwać 
dotacje dla naszych miesz-
kańców na remonty budyn-
ków mieszkalnych. Przy 
udziale finansów z  Banku 

Gospodarstwa Krajowego 
moglibyśmy przeprowa-
dzać kapitalne remonty 
od 3 do 5 budynków rocz-
nie. Po takim remoncie 
budynek byłby jak nowy. 
Dotacja, do której się przy-
mierzamy to program pod 
nazwą „Premia remontowa” 
lub „Premia termomoderni-
zacyjna”. Dotacja polega na 
umorzeniu części pożyczki 
na remont, którą przyzna-
je jeden z  banków – ope-
ratorów programu BGK. 
Przykładowo, jeżeli remont 
będzie kosztował okrągły 
milion i taką pożyczkę bank 
przyzna, to po zakończe-
niu remontu 1/4 kosztów 
od ręki zostaje wypłacana. 
Reszta kwoty jest spłacana 
przez spółdzielnię (z  fun-
duszu remontowego dane-
go budynku spłacany jest 
wyłącznie koszt samego 
remontu) i  nikt nie ponosi 
w  tym przypadku kosztów 
odsetek od pożyczki, a  re-
mont jest zrobiony!

Co trzeba zrobić, 
aby umożliwić 
załatwienie dotacji?
Trzeba przyjść na Walne 
Zgromadzenie w  piątek 19 
czerwca i  zagłosować za 
uchwałą pozwalającą na 
ubieganie się o dotacje i za-
ciąganie pożyczki w  tym 
celu – ponieważ zarów-
no premia remontowa, jak 
i  premia termomoderniza-
cyjna mają formę pożyczek 
z umorzeniem części kapi-
tału po zakończeniu robót.

3. Mieszkania dla 
Spółdzielców. 
Ruszamy 
z inwestycją na 
Dereniowej.
Po latach przygotowań roz-
poczynamy długo wycze-
kiwaną inwestycję miesz-
kaniową przeznaczoną 

dla naszych spółdzielców. 
Mamy za sobą najtrud-
niejszy etap – pozyskanie 
wszystkich udziałów w nie-
ruchomości przeznaczonej 
pod budowę, bo na początku 
Spółdzielnia była posiada-
czem jedynie niecałych 70% 
nieruchomości. Poprzez dłu-
gie i trudne negocjacje uda-
ło się ostatecznie pozyskać 
100% udziałów w  nierucho-
mości i to bez płacenia za te 
cudze lokale – rozliczamy 
się w modelu lokal za lokal. 
Równolegle pozyskaliśmy 
w drodze konkursu szczegó-
łowe koncepcje architekto-
niczno-budowlane, a  także 
wyłoniliśmy podmiot, który 
będzie odpowiedzialny za 
prowadzenie, nadzór i orga-
nizację całego procesu bu-
dowy. Aktualnie jesteśmy 
w  trakcie przetargu na wy-
łonienie generalnego wyko-
nawcy. 

Każdy członek naszej 
spółdzielni będzie 
mógł ubiegać się 
o podpisanie umowy 
o budowę mieszkania.
Budujemy dla siebie, więc 
budujemy po kosztach, 
cena będzie bardzo atrak-
cyjna, a  warunki finanso-
wania przyjazne. Pomimo 
tego, że spółdzielnia będzie 
budowała po kosztach, zy-
ska lokale, które wynajęte 
będą stanowiły pewny do-
chód dla wszystkich człon-
ków naszej spółdzielni 
przez lata. To się przełoży 
na niskie opłaty za miesz-
kania w  przyszłości. Zyska 
również na wartości grun-
tu, na kosztach zarządzania 
(spadną dzięki temu) oraz 
na rozliczeniu VAT. To się 
przełoży na konkretne, do-
datkowe środki które będą 
mogły być przeznaczone 
np. na remonty lub obni-
żenie opłat czynszowych 
(decyzja kolejnych walnych 
zgromadzeń).

Bardzo dużo osób 
pyta o te mieszkania 
dla siebie lub dla 
swoich dzieci. Kiedy 
można składać 
podania o mieszkanie?
Musimy poczekać na po-
zwolenie na budowę. Etap 
projektowania potrwa 
około 9 miesięcy i  kolejne 
około 3 miesiące to okres 
oczekiwania na pozwolenie 
na budowę. Więc w  opty-
mistycznym wariancie 
najszybciej za rok po wa-
kacjach zaczniemy podpi-
sywać umowy i równolegle 
ruszy sama budowa. Jeste-

śmy ze swoimi działaniami 
w harmonogramie czynno-
ści, trzymamy kciuki za po-
wodzenie projektu.

Co może pójść nie tak?
Prowadzenie inwestycji 
oczywiście wiąże się z  ry-
zykami, które staraliśmy 
się zidentyfikować i skalku-
lować, tworząc odpowied-
nie zapisy w  umowach. 
Gwarantem powodzenia 
inwestycji są stabilne orga-
ny spółdzielni sprzyjające 
zadaniu jak Zarząd i  Rada 
Nadzorcza. Trzeba przyjść 
19 czerwca na Walne Zgro-
madzenie i  zagłosować za 
stabilnością. Wierzymy, że 
dzięki naszemu doświad-
czeniu i  zaangażowaniu 
podołamy wyzwaniom, 
spółdzielnia zyska piękny 
i funkcjonalny nowy obiekt, 
nasi spółdzielcy nowe, tanie 
mieszkania i gwarancje po-
kaźnych dochodów przez 
lata z  możliwością prze-
znaczania ich na obniżenie 
czynszów lub remonty.

4. Dereniowa 10 – 
źródło ryzyka i chaos 
organizacyjny dla 
spółdzielni.
Musimy o tym napisać, bo to 
temat bardzo ważny dla nas 
wszystkich. Dużo w  Polsce 
mówi się o  praworządno-
ści i kryzysach w organach 
władzy spowodowanych 
ignorowaniem zasad prawa 
- Trybunał Konstytucyjny 
najlepszym przykładem. 
Mieliśmy w  naszej Spół-
dzielni problem podobne-
go charakteru, generujący 
wieczne spory i  ryzyka 
uchylania uchwał wszyst-
kich organów (co się dzia-
ło), bo zostały wydane 
rzekomo przez organ „nie-
prawidłowo obsadzony”. 
Nie bacząc na głośne prote-
sty i manipulacje medialne 
strony, która utraciła przy-
wileje, dla dobra samych 
spółdzielców i  spółdzielni 
trzeba było temat zakoń-
czyć i  przywrócić prawo-
rządność w spółdzielni. Po-
staram się sprawę pokrótce 
opisać:

Spółdzielnia zbudowała 
piękny budynek przy ul. 
Dereniowej 10 i w 2018 roku 
wyodrębniła w  nim ostat-
ni lokal. Zgodnie z prawem 
wówczas powstała w  nim 
wspólnota mieszkaniowa 
i  przestały obowiązywać 
zasady spółdzielcze. W nor-
malnych warunkach powo-
łuje się zarząd wspólnoty, 
zebranie, powierza się za-

rządzanie nieruchomością 
wybranemu podmiotowi, 
może to być również Spół-
dzielnia, a  osoby – współ-
właściciele lokali – jeżeli 
nie posiadają innych lokali 
w  spółdzielni, tracą w  niej 
członkostwo. 

Tak powinno być. 
Z nieznanych 
powodów zostało to 
zignorowane.
W  2020 roku Spółdzielnia 
została wykreślona z  księ-
gi wieczystej budynku. To 
był ostatni moment, na 
który można by czekać (bo 
sądy mają takie, a nie inne 
tempo pracy). Spółdzielnia 
nadal ignorowała prawo. 
W tym samym roku dwóch 
spółdzielców zaskarżyło 
uchwałę Walnego Zgroma-
dzenia podnosząc argu-
ment uczestniczenia w nim 
osób nie będących członka-
mi spółdzielni (osób z  De-
reniowej 10, które z  mocy 
prawa utraciły członkostwo 
w  spółdzielni, a  głosowały 
na walnym). Po 3 latach sąd 
przyznał rację skarżącym, 
a spółdzielnia się odwołała, 
nadal ignorując zasady pra-
wa. Kolejne lata to kolejne 
spory sądowe i ryzyka cha-
osu dla spółdzielni. Chodzi 
o  to, że jeżeli Rada Nadzor-
cza została nieprawidłowo 
wybrana, to również nie-
prawidłowo były uchwa-
lane plany gospodarcze, 
plany remontów, nieprawi-
dłowo wybierano kolejne 
Zarządy, a te nieprawidłowo 
zawierały umowy, zatrud-
niały pracowników, zapew-
niały dostawy ciepła, wody 
i prądu. Chaos totalny. 

Nie wiem, dlaczego 
wcześniej tak się 
działo.
Ostatnie 3 lata to okres 
oczekiwania na prawo-
mocność orzeczenia sądu 
z  2023 roku, bo takie było 
wieloletnie stanowisko 
spółdzielni. Jednak w 2026 
roku wydarzyły się dwie 
rzeczy, które kazały nam 
przemyśleć problem i zmie-
rzyć się z  nim. W  styczniu 
w  nieruchomości Gandhi 
27 wyodrębnił się ostatni 
lokal i  wówczas powstała 
tam wspólnota mieszka-
niowa. Aktualnie przecho-
dzimy proces wyodrębnia-
nia się tej nieruchomości 
ze spółdzielczych struktur 
i  systemów. Możemy po-
wiedzieć, że przetarła ona 
szlaki. Drugi przyczynek to 
kolejne skargi na uchwa-
ły Walnego Zgromadzenia 

2026, oparte na argumencie 
nieprawidłowego ustale-
nia osób uprawnionych do 
udziału w obradach poprzez 
dopuszczenie do niego osób 
z  Dereniowej 10 (a  był to 
najliczniej reprezentowany 
budynek na walnym). Dla 
sądu to było tak oczywiste, 
że wydał zabezpieczenie 
polegające na zawiesze-
niu wyboru 4 osób do Rady 
Nadzorczej i  obecnie Rada 
liczy 11 członków.

Generalnie hołduję zasa-
dzie: jeżeli dany problem 
jest skomplikowany i żadne 
z rozwiązań nie jest dosko-
nałe, należy rozwiązać go 
tak, aby rozwiązanie było 
najlepsze dla spółdzielców. 
Gdyby tylko sąd zawiesił 
całą radę, byłoby to z  wiel-
ką szkodą dla spółdzielni. 
Dobre Walne Zgromadze-
nie, dobra Rada Nadzorcza 
i  dobry Zarząd są niezbęd-
ne, aby cała Spółdzielnia też 
była dobra.

Dlatego też uznaliśmy 
fakt funkcjonowania na 
Dereniowej 10 wspólnoty 
mieszkaniowej, co oczy-
wiście naraziło to nas na 
atak osób czerpiących ko-
rzyści z  utrzymywania 
tego fatalnego status quo, 
ale to spółdzielcy są tutaj 
najważniejsi. Nikt inny.

5. głos mieszkańców
Chcemy przekazać jak 
najpełniejszą informację 
na najważniejsze tema-
ty naszym mieszkańcom. 
Będziemy udostępniać ob-
szerne materiały dotyczące 
inwestycji (wraz ze skana-
mi dokumentacji przetargo-
wych i  opracowaniami) na 
naszej stronie z  dostępem 
dla członków spółdzielni, 
będziemy publikować ob-
szerne materiały dotyczące 
remontów lub działań pro-
ekologicznych, odpowiemy 
na każdy zadany temat. 
Zero tajemnic, jeżeli Rada 
Nadzorcza nie chce podjąć 
pracy, to niech nasi spół-
dzielcy ją w  tym wyręczą. 
Głos mieszkańców jest naj-
ważniejszy.

Udostępniamy 
spółdzielnię dla 
mieszkańców.
Już jakiś czas funkcjonuje 
spółdzielcza tablica ogło-
szeń, gdzie każdy miesz-
kaniec może zamieścić za 
darmo swoje ogłoszenie do-
tyczące np. oferty zamiany 
mieszkania. Zapraszamy do 
korzystania.

Rada zamiast 
wesprzeć  
Zarząd w 
działaniach, 
dąży do jego 
destrukcji. 
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skrót SPRAWOZDANIa  
Z DZIAŁALNOŚCI ZARZĄDU 

SPÓŁDZIELNI MIESZKANIOWO-BUDOWLANEJ 
IMIELIN W 2025 ROKU

1. Informacje 
podstawowe

Nazwa 
Spółdzielni:

Spółdzielnia 
Mieszkaniowo-

-Budowlana 
„Imielin” 

Siedziba: Warszawa
Adres: ul. Ernesta Mali-

nowskiego 5, 02-
776 Warszawa

KRS: 0000085177
NIP: 525-001-11-31
REGON: 010569100
Strona 
internetowa: 

www. 
smbimielin.pl 

email: sekretariat@
smbimielin.pl

tel. 22 546 19 00

Spółdzielnia została wpi-
sana do rejestru sądowego 
18 lutego 1992 r. i  działa na 
podstawie przepisów statu-
tu, zarejestrowanego przez 
Sąd Rejonowy dla m.st. 
Warszawy, XIII Wydział Go-
spodarczy Krajowego Reje-
stru Sądowego. 

Przedmiot 
działalności 
Spółdzielni:
 wynajem i  zarządzanie 

nieruchomościami wła-
snymi lub dzierżawiony-
mi 

 realizacja projektów bu-
dowlanych związanych 
ze wznoszeniem budyn-
ków 

 roboty budowlane zwią-
zane ze wznoszeniem 
budynków mieszkalnych 
i niemieszkalnych 

 kupno i  sprzedaż nieru-
chomości na własny ra-
chunek 

 zarządzanie nierucho-
mościami wykonywane 
na zlecenie 

 działalność pomocnicza 
związana z utrzymaniem 
porządku w budynkach.

Skład Zarządu:
W 2025 r. Zarząd Spółdzielni 
pracował w składzie: : 
 Rafał Januszkiewicz – 

prezes Zarządu
 Tomasz Fazan - Z-ca pre-

zesa Zarządu do spraw 
eksploatacyjno-technicz-
nych (od dnia 1 marca)

Zarząd odbył 9 
protokołowanych 
posiedzeń. 
W czasie pomiędzy 
posiedzeniami decyzje 
podejmowane były 
w trybie obiegowym. 
Zarząd podjął 48 
numerowanych 
uchwał, w tym: 
 36 w  sprawach człon-

kowskich,
 1 w  sprawie zwołania 

Walnego Zgromadzenia,
 3 w  sprawie przyjęcia 

projektów uchwał doty-
czących określenia przed-
miotu odrębnej własności 
lokali mieszkalnych i  lo-
kali o innym przeznacze-
niu w  nieruchomościach 
przy ul. Amundsena 1, 3 
i 4 w Warszawie,

 1 w  sprawie przyjęcia 
projektu Regulaminu 
elektronicznego biura ob-
sługi klienta (e-BOK) 

 w  Spółdzielni Mieszka-
niowo-Budowlanej „Imie-
lin”,

 1 w sprawie przyjęcia wa-

runków przeprowadzenia 
Konkursu na wykonanie 
Koncepcji programowo-
-przestrzennej dla nie-
ruchomości przy ul. De-
reniowej 6 Spółdzielni 
Mieszkaniowo-Budow-
lanej „Imielin” z  siedzibą 
przy ul. E. Malinowskiego 
5, 02-776 Warszawa (da-
lej: „Spółdzielni), 

 1 w  sprawie przyjęcia 
regulaminu korzystania 
z  aplikacji ePracownik 
dla pracowników Spół-
dzielni Mieszkaniowo 
-Budowlanej „Imielin”,

 1 w  sprawie przyjęcia 
Polityki Rachunkowości 
Spółdzielni Mieszkanio-
wo-Budowlanej „Imielin”

 4 w  sprawach związa-
nych z bieżącą działalno-
ścią Spółdzielni, w  tym: 
powołanie komisji prze-
targowych, sprawy pra-
cownicze.  .

 

2. Zagadnienia 
organizacyjno
-samorządowe

Walne Zgromadzenie 
W 2025 r. odbyło się Walne 

Zgromadzenie, na którym 
zatwierdzono dokumenty 
za rok 2024, w  tym spra-
wozdanie finansowe i spra-
wozdanie z  działalności 
Spółdzielni, dokonano po-
działu nadwyżki bilanso-
wej, dokonano oceny pracy 
Zarządu udzielając absolu-
torium prezesowi Zarządu 
Rafałowi Januszkiewiczo-
wi i  nie udzielając absolu-
torium zastępcy prezesa 
Zarządu ds. eksploatacyjno-
-technicznych Tomaszowi 
Roślikowi. Pomimo przy-
jęcia sprawozdania z  dzia-
łalności Rady Nadzorczej, 
Walne Zgromadzenie ne-
gatywnie oceniło działal-
ność Rady w 2024 r. Walne 
Zgromadzenie przyjęło dwa 
projekty uchwał w sprawie 
ustanowienia służebno-
ści gruntowych przejścia 
i  przejazdu dot. gruntów 
w enklawie Hawajska i Mi-
klaszewskiego. 

Komitety Domowe
Na koniec 2025 roku w Spół-
dzielni działały 23 Komitety 
Domowe: Dereniowa 1, De-
reniowa 2-2a, Dereniowa 
2b-2c, Dereniowa 3, Dere-

niowa 4, Dereniowa 5, De-
reniowa 10, Dybowskiego 3, 
Dybowskiego 7, Hawajska 6, 
Hirszfelda 6, Hirszfelda 10, 
Hirszfelda 18, I.  Gandhi 27, 
Miklaszewskiego 1, Mikla-
szewskiego 4, Miklaszew-
skiego 12, Miklaszewskiego 
14a, Szczuki 1, Wasilkow-
skiego 1A, Wasilkowskiego 
3, Warchałowskiego 1 i War-
chałowskiego 2. W grudniu 
2025 r. wygasła kadencja 
KD Hawajska 18A – nowe-
go Komitetu nie wybrano, 
a w związku z rezygnacją 3 
członków KD, przed termi-
nem zakończyła się kaden-
cja KD Hawajska 17. 

Lustracja 
działalności 
Spółdzielni za lata 
2022 – 2024
Lustracją objęto całokształt 
działalności Spółdzielni 
w  okresie od ostatniej peł-
nej lustracji tj. od 01.01.2022 
r. do 31.12.2024 r. Przedmio-
tem lustracji były następu-
jące zagadnienia: organi-
zacja Spółdzielni, w  tym: 
Statut Spółdzielni oraz we-
wnętrzny system norma-
tywny (kompletność i  po-
prawność merytoryczna 
regulaminów), działalność 
organów Spółdzielni, struk-
tura organizacyjna służb 
etatowych Spółdzielni; stan 
prawny gruntów będących 
we władaniu Spółdziel-
ni; sprawy członkowskie 
i  dyspozycja lokalami; go-
spodarka zasobami miesz-
kaniowymi; gospodarka 
remontowa w  zasobach 
mieszkaniowych; gospo-
darka finansowa. Wnioski 
lustracji zostały przekaza-
ne Spółdzielni w roku 2026 
i  będą prezentowane przez 
Radę Nadzorczą na Wal-
nym Zgromadzeniu. 

3. Struktura 
organizacyjna 
i zatrudnienie

Zgodnie z  zatwierdzo-

ną przez Radę Nadzorczą 
strukturą organizacyjną, 
zatrudnienie w  Spółdzielni 
w  2025 r. kształtowało się 
na poziomie 56,87 etatów 
(spadek o  0,66 etatu) przy 
planowanych średnio 63,80 
etatach.

Stan zatrudnienia 
w poszczególnych 
działach był 
następujący:

Dział Spółdzielni
Ilość 

etatów
1 Zarząd i GK 2,84
2 Dział księgowości 8,00
3 Dział Członkowsko-Lokalowy 3,00
4 Dział Organizacyjny 5,60
5 Dział Techniczny 5,43
6 Dział Eksploatacji 7,45
7 Gospodarze 16,80
8 Grupa porządkowa 4,00
9 Dom Kultury 3,75

Razem: 56,87

4. Zagadnienia 
członkowsko

-lokalowe

Na koniec 2025 r. w  SMB 
„Imielin” zrzeszonych było 
6 720 członków, o 59 mniej 
niż w  roku poprzednim. 
W  okresie od 1 stycznia 
do 31 grudnia 2025 r. przy-
jęto w  poczet członków 
146 osób (umowy kupna-
-sprzedaży, darowizny, 
zamiany, spadkobrania, 
z  mocy prawa), wykreślo-
no z  rejestru 205 człon-
ków (zgony, wykreślenia 
z mocy prawa). 

Spółdzielnia posiada 
w  swoich zasobach 92 bu-
dynki mieszkalne wielo-
rodzinne zlokalizowane 
w  4  enklawach, 6 pawilo-
nów wolnostojących, 940 
miejsc postojowych w 4 ga-
rażach podziemnych. 

W  2025 roku administro-
waliśmy 5 766 lokalami 
mieszkalnymi o  łącznej 
powierzchni użytkowej 
337 218,49 m2. Łączna po-
wierzchnia terenów osie-
dlowych wynosi 47,6 ha. »» Struktura lokali mieszkalnych

najem

24 (0%)

1954 (34%)
odrębna własność i ekspetatywa 
odrębnej własności

3733 (65%)
własnościowe 

prawa do lokali

mieszkania lokatorskie

56 (1%)
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czerwiec

W zasobach Spółdzielni za-
mieszkuje 10 142 osoby. 

Struktura   lokali  
mieszkalnych: 

własnościowe prawa 
do lokali

3 733 (65%)

odrębna własność  
i ekspektatywa  

odrębnej własności
1 954 (34%)

lokatorskie prawa  
do lokali

52 (1%)

najem 27 (0%)

Zgodnie z  art. 176 ustawy 
z  dnia 15 grudnia 2000 r. 
o  spółdzielniach miesz-
kaniowych, Spółdzielnia 
prowadzi rejestr lokali, dla 
których zostały urządzone 
księgi wieczyste. Na koniec 
2025 r. księgi wieczyste 
prowadzone były dla 3 169 
lokali, w tym 1 177 dla wła-
snościowych praw do lokali 
mieszkalnych i  użytko-
wych oraz 1 992 dla odręb-
nej własności lokali miesz-
kalnych i użytkowych. 

Nieruchomości usytu-
owane na gruncie, do 
którego Spółdzielni przy-
sługiwało prawo użytko-
wania wieczystego, zostały 
przekształcone z  dniem  
1 stycznia 2019 r. w  prawo 
własności. Są to budyn-
ki w  enklawie Hirszfelda 
i  Wasilkowskiego. W  sto-
sunku do lokali miesz-
kalnych znajdujących się 
w  tych enklawach Za-
rząd Spółdzielni podjął 42 
uchwały określające przed-
miot odrębnej własności 
lokali, pozwalające na prze-
kształcenie praw spółdziel-
czych do nich w prawo od-
rębnej własności. Na koniec 
2025 r. w  enklawie Hirsz-
felda wyodrębnione były 
533 lokale, a  w  enklawie 
Wasilkowskiego 911 lokali 
(do zrealizowania pozostał  
1 wniosek).

5. Regulacja stanu 
prawnego gruntów 

w enklawach 
Miklaszewskiego 

i Hawajska 

Enklawa 
Miklaszewskiego – 
obręb geodezyjny 
1-10-17
W  2025 r. kontynuowane 
były działania zmierzające 
do regulacji stanu praw-
nego gruntu zabudowane-
go budynkami przy ulicy 
Amundsena 1, 3 i 4, Dybow-
skiego 1, 3 i  7 oraz Mikla-
szewskiego 11, 13 i 16, dz. ew. 
nr 5/43, 5/2 i 5/3. W uzgod-

nieniu z Urzędem dzielnicy 
wytyczone zostały granice 
niezbędnych służebności 
przejścia i  przejazdu na 
rzecz sąsiednich nierucho-
mości. Spółdzielnia konty-
nuowała przygotowywanie 
dokumentacji technicznej 
dotyczącą ww. nierucho-
mości celem uzyskania za-
świadczeń o  samodzielno-
ści lokali.	  

Równolegle zlecono geo-
decie wykonanie podziału 
nieruchomości stanowiącej 
dz. ew. 5/43, 5/3 i 5/2 na nie-
ruchomości jednobudynko-
we. 

Walne  Zgromadze-
nie  w  dniu 6 czerwca 2025 
r.  podjęło uchwały o wyra-
żeniu zgody na obciążenie   
regulowanej nieruchomo-
ści służebnościami przej-
ścia i przejazdu, a 17 czerw-
ca 2025 r. został podpisany 
protokół  w sprawie uzgod-
nień warunków oddania 
w  użytkowanie wieczyste 
w  trybie bezprzetargowym 
nieruchomości gruntowej 
położonej  w  Warszawie 
przy ul. Jana Miklaszew-
skiego 11, 13 i  16, ul. Bene-
dykta Dybowskiego 1, 3 i  7 
oraz  ul. Roalda Amundsena 
1, 3 i 4 wraz z nieodpłatnym 
przeniesieniem  prawa wła-
sności budynków i  urzą-
dzeń znajdujących się na 
gruncie oraz ustanowienia 
służebności gruntowych.

W  dniu 27 czerwca 2025 r. 
Zarząd Spółdzielni pod-

pisał z  Miastem Stołecz-
nym Warszawa akt nota-
rialny umowy o  oddanie 
nieruchomości gruntowej 
w  użytkowanie wieczyste 
i  nieodpłatne przeniesienie 
własności budynków i urzą-
dzeń oraz ustanowienia 
służebności gruntowych, 
zabudowanej budynkami 
przy ulicy Amundsena 1, 3 
i 4, Dybowskiego 1, 3 i 7 oraz 
Miklaszewskiego 11, 13 i 16. 

Wobec prawomocnego od-
dalenia roszczeń do działek 
gruntu, na których usytu-
owane są budynki nr 2 i  4 
przy ulicy Marca Polo oraz 
nr 5, 6 i 12 przy ulicy Mikla-
szewskiego, geodeta na zle-
cenie Spółdzielni wykonał 
projekt podziału działki ew. 
5/39 z  obrębu 1-10-17, który 
złożono w  dzielnicy Ursy-
nów w listopadzie 2025 r.

Kolejnym sukcesem było 
prawomocne oddalenie 
roszczeń do działek grun-
tu z  enklawy Miklaszew-
skiego, a  dotyczące bud. nr 
9, 14 i  14A przy ulicy Mi-
klaszewskiego - postępo-
wanie prowadzone przez 
Starostwo w  Pruszkowie. 
Ujawniło to możliwość pod-
jęcia rozmów z  dzielnicą 
nt.  regulacji stanu praw-
nego kolejnych nierucho-
mości gruntowych. Mimo 
odnotowanego postępu 
w regulacji stanu prawnego 
gruntów, nadal część grun-
tów jest wyłączona z  regu-
lacji z uwagi na toczące się 
postępowania zwrotowe. 

W  enklawie Miklaszew-
skiego dotyczy to budyn-
ków przy ulicy Miklaszew-
skiego 1,2,3 i  4 oraz Marca 
Polo 1.  

Enklawa Hawajska 
– obręb geodezyjny 
1-10-18
W  styczniu 2025 r. został 
złożony w  WGN dzielni-
cy Ursynów, skorygowany 
po uwagach Biura Geode-
zji i  Katastru Urzędu m. st. 
Warszawy, projekt podziału 
dz. ew. nr 7/62, dotyczący 
północnej części enklawy, 
obejmujący budynki przy 
ulicy Hawajskiej 18, 18a, 20 
i  21 oraz Malinowskiego 1, 
3, 4 i  6.  Po uwagach Biura 
Geodezji i  Katastru Urzędu 
m. st. Warszawy z września 
2025 r., konsultowana jest 
w  uzgodnieniu z  Wydzia-
łem Gospodarki Nierucho-
mościami dzielnicy Ursy-
nów korekta mapy, która   
wraz z  wyjaśnieniami zo-
stanie złożona w  Dzielnicy 
Ursynów do dalszego pro-
cedowania.

W  kwietniu 2025 r. Naczel-
ny Sąd Administracyjny 
oddalił skargę kasacyjną 
byłych właścicieli (złożo-
ną w  2023 r.)  na odmowę 
zwrotu nieruchomości, dot. 
części działek ew. nr 7/28, 
7/70, 7/71 i  7/73 z  obrębu 
1-10-18, na których usytu-
owane są budynki nr 3, 5, 
10 i 12 przy ulicy Hawajskiej 
a  Spółdzielnia posiada po-
zytywną decyzję podziału. 
Umożliwiło to podjęcie ko-

lejnych działań poprzedza-
jących zmierzających do 
regulacji gruntu. W  lipcu 
2025 r.   złożono w  WGN 
dzielnicy Ursynów mapy ze 
szkicem przebiegu służeb-
ności gruntowej przejścia 
i  przejazdu dla ww. nieru-
chomości.

Sukcesem było też prawo-
mocne oddalenie roszczeń 
do działek gruntu z  enkla-
wy Hawajskiej, a dotyczące 
budynków nr 13 i  16 przy 
ulicy Hawajskiej oraz nr 2 
przy ulicy Malinowskiego – 
postępowanie prowadzone 
przez Starostwo w  Prusz-
kowie oraz budynków nr 15, 
17 i 21 przy ulicy Hawajskiej 
prowadzone przez Staro-
stwo w Piasecznie.   Ujaw-
niło to możliwość podję-
cia rozmów z  dzielnicą nt.  
regulacji stanu prawnego 
kolejnych nieruchomości 
gruntowych.

Niestety dla pozostałych 
budynków enklawy, tj. nr 
2,4,6,8 i 14 przy ulicy Hawaj-
skiej w  dalszym ciągu nie 
możemy zlecać wykonania 
map z  projektem podziału 
z uwagi na nadal toczące się 
postępowania zwrotowe.

W  2025 r. Spółdzielnia, po 
analizie toczących się po-
stępowań zwrotowych, po-
nownie wysłała ponaglenia 
do Starostw prowadzących 
postępowania oraz kilku-
krotnie zaskarżała ich do-
tychczasową bezczynność 
do Wojewody Mazowiec-

kiego. Wskutek naszych 
działań Starostwa w  Wę-
growie i  Pruszkowie wy-
dały 3 korzystne dla Spół-
dzielni decyzje dot. dz. ew. 
5/39cz.  i 5/6 z obrębu 1-10-17 
oraz 7/82 cz. z  obrębu 1-10-
18 (dot. gruntu obejmujące-
go cz. parkingu społecznego 
przy ulicy Miklaszewskiego 
14A oraz teren obejmują-
cy cz. pawilonu Dereniowa 
52/54, miejsca parkingowe 
przed i  za pawilonem oraz 
trawnik), z  czego jedna nie 
jest ostateczna   z  uwagi 
na odwołanie strony (dot. 
cz. dz. ew. 5/39 pas grun-
tu obejmujący bud. Mikla-
szewskiego 1 i 3 oraz Marca 
Polo 1).   

Równolegle Zarząd uczest-
niczył w  opiniowaniu 
i  omawianiu problematyki 
prawa spółdzielczego na 
forum legislacyjnym. Po 
wielu rozmowach udało się 
pozyskać przychylność Mi-
nisterstwa Infrastruktury 
dla rozwiązania problemu 
regulacji gruntów na pozio-
mie ustawowym i  deklara-
cję skierowania pod obrady 
sejmu stosownego projektu 
ustawy (projekt ustawy ak-
tualnie jest poddawany opi-
niowaniu).

6. Komunikacja 
z mieszkańcami

Strona internetowa Spół-
dzielni (www.smbimielin.
pl) jest na bieżąco aktu-
alizowana. Za pomocą 
formularza kontaktowe-
go mieszkańcy zgłasza-
ją awarie, każdy członek 
Spółdzielni ma dostęp do 
kalendarza z  oznaczony-
mi pracami remontowymi, 
wydarzeniami kultural-
nymi i  innymi zdarzenia-
mi z  życia Spółdzielni. Na 
koniec roku zarejestro-
wanych było 6 824 użyt-
kowników strony (ponad 
70% mieszkańców). Nasza 
Spółdzielnia kontaktuje się 
z  mieszkańcami również 
za pomocą mediów spo-
łecznościowych. Fanpage 
Spółdzielni na Facebooku 
ma obecnie 883 obserwu-
jących osób (podwojenie 
w  ciągu ostatnich 3 lat), 
a  miesięczna liczba wy-
świetleń przekracza 18,5 
tys. Zamieszczane są tam 
regularnie posty z  infor-
macjami dotyczącymi 
bieżącej działalności SMB 
„Imielin”, w  tym również 
dotyczące naszego spół-
dzielczego Domu Kultury.  

»» Struktura kosztów eksploatacji i utrzymania nieruchomości.

centralne ogrzewanie

19 438,45 (24%)

zimna woda

6 758,85 (9%)

usługi komunalne
(wywóz śmieci)

4 249,54 (8%)

opłaty za grunty

5 306,13 (7%)

9 307,54 (12%)
odpis na fundusz 
remontowy

3 275,76 (4%)
konserwacja

16 793,07(21%)
eksploatacja podstawowa

ochrona  
i monitoring

864,68 (1%)

wymiana 
wodomierzy

1 963,68 (2%)

energia 
elektryczna i gaz

2 045,87 (3%)

działalność społecz-
no-wychowawcza 

727,53 (1%)

ciepła woda użytkowa

8 890,31 (11%)
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Mieszkańcy, którzy wyra-
zili na to zgodę, otrzymują 
korespondencję i  istotne 
informacje np. o  awariach 
poprzez pocztę elektronicz-
ną oraz z  wykorzystaniem 
systemu SMS. Aktualnie do 
ponad 2 130 mieszkańców 
wysyłamy korespondencję 
mailowo, a z ok. 1 400 jeste-
śmy w kontakcie SMS. 

Nasi mieszkańcy, wyko-
rzystując pocztę tradycyj-
ną i  elektroniczną napisali 
do Spółdzielni w  ubiegłym 
roku ponad 6 635 razy. 
Sprawy były załatwiane 
w  różny sposób, dostoso-
wany do oczekiwań i  sy-
tuacji, ale obserwujemy, 
że coraz większy udział 
w  korespondencji odgry-
wa poczta elektroniczna. 
Jeżeli zgłaszane sprawy 
wymagały odpowiedzi pi-
semnej to odbywało się to 
również w  tradycyjny spo-
sób – Spółdzielnia wysłała 
do mieszkańców ok. 3 000 
listów (w  zdecydowanej 
większości przypadków 
bezkosztowo – korespon-
dencję roznosili nasi gospo-
darze, pocztą wyjątkowo na 
adresy korespondencyjne 
poza spółdzielnią). 

W  Spółdzielni działa rów-
nież punkt przyjmowania 
zgłoszeń i  usterek. W  mar-
cu 2024 roku Spółdzielnia 
wdrożyła aplikację iMiesz-
kaniec, której celem jest 
ułatwienie mieszkańcom 
zgłaszania usterek oraz 
usprawnienie komunika-
cji ze Spółdzielnią. Narzę-
dzie to pozwala na szyb-
kie przesyłanie zgłoszeń 
oraz śledzenie ich reali-
zacji, co znacznie zwięk-
sza efektywność obsługi 
technicznej nieruchomo-
ści. Wprowadzenie aplika-
cji iMieszkaniec okazało 
się skutecznym krokiem 
w  poprawie komunikacji 
pomiędzy mieszkańcami 
a Spółdzielnią. Od momentu 
uruchomienia aplikacji do 
chwili obecnej 513 miesz-
kańców zarejestrowało 
swoje konta, z  czego 435 
osób przeszło pełną wery-
fikację i  aktywnie korzysta 
z  systemu. Systematyczny 
wzrost liczby użytkowni-
ków oraz liczba przesyła-
nych zgłoszeń potwierdza-
ją, że mieszkańcy chętnie 
korzystają z  tej nowocze-
snej formy kontaktu. Spół-
dzielnia kontynuuje rozwój 
aplikacji i  dostosowuje jej 
funkcjonalność do potrzeb 
mieszkańców, aby jeszcze 

lepiej zarządzać obsługą 
techniczną. W  ubiegłym 
roku mieszkańcy przesłali 
do Spółdzielni 7 198 zgło-
szeń problemów, z  których 
najwięcej dotyczyło awarii 
hydraulicznych oraz ślu-
sarskich. Obserwujemy 
stale rosnące zainteresowa-
nie kontaktem via Internet 
i staramy się stale doskona-
lić tę formę kontaktu w ra-
zie potrzeby wprowadzając 
zmiany.

7. Gospodarka 
lokalami 

użytkowymi 
i nieruchomościami 

Na koniec 2025 roku SMB 
„Imielin” posiadała w  swo-
ich zasobach: 
 204 lokali (w tym 34 tra-

fostacje) na zasadzie naj-
mu – 11.179,97 m2 

 15 lokali na zasadzie spół-
dzielczego prawa do loka-
lu użytkowego - 2  725,75 
m2 

 8 lokali stanowiących od-
rębną własność (Derenio-
wa 6 i Wasilkowskiego 4) 
- 1 304,84 m2 

 25 lokali usługowych sta-
nowiących odrębną wła-
sność, 2 lokale w  najmie, 
tj. 1 lokal ochrony 

 i  usługowy w  nierucho-
mościach przy ulicy Dere-

niowej 2,2A i 2B,2C – łącz-
nie 2 205,44 m2 

 4 lokale usługowe stano-
wiące odrębną własność 
oraz 1 lokal stanowiący 
ekspektatywę prawa od-
rębnej własności (Indiry 
Gandhi 27 i  27A) - 472,91 
m2 

 8 lokali usługowych sta-
nowiących odrębną wła-
sność przy ulicy Derenio-
wej 10 - 1 392,67 m2. 

Powierzchnia lokali wyna-
jętych stanowiła 85% całego 
zasobu przeznaczonego do 
wynajęcia. 

Dzierżawa 
i poddzierżawa 
terenu: 
 377,05 m2 - 9 tymczaso-

wych pawilonów handlo-
wych; 

 2 719,00 m2 - miejsca par-
kingowe na ogrodzonym 
niestrzeżonym terenie;

 3 588,00 m2 - 2 parkingi 
społeczne;  

 wydzielone miejsca po-
stojowe na rozgrodzonym 
parkingu; 

 ściany budynków i grunt 
dla 6 firm reklamowych. 

8. Gospodarka 
zasobami 

mieszkaniowymi

Koszty eksploatacji 

zasobów i utrzymania 
nieruchomości w 2025 r.:

Lp. Wyszczególnienie
Koszty eks-

ploatacji GZM 
(w tys. zł)

1
Energia elektryczna 

i gaz
2 045,87

2 Ciepła woda użytkowa 8 890,31
3 Centralne ogrzewanie 19 438,45
4 Zimna woda 6 758,85

5
Usługi komunalne 

(wywóz śmieci)
4 249,54

6 Opłaty za grunty 5 306,13

7
Odpis na fundusz 

remontowy
9 307,54

8 Konserwacja 3 275,76

9
Eksploatacja podsta-

wowa
16 793,07

10 Ochrona i monitoring 864,68
11 Wymiana wodomierzy 1 963,68

12
Działalność społeczno-

-kulturalna
727,53

KOSZTY RAZEM: 79 621,41

W 2025 r. koszty działalności 
Spółdzielni z  tytułu eksplo-
atacji i utrzymania nierucho-
mości wyniosły 79 621 414,47 
zł. 59% ww. kwoty to koszty 
niezależne od Spółdzielni 
dotyczące zużycia energii 
cieplnej i  elektrycznej oraz 
usług komunalnych i  opłat 
za grunty.

Koszty energii cieplnej wy-
niosły 28  328  760,43 zł co 
stanowi 36  % kosztów dzia-
łalności Spółdzielni, w  tym 
koszty centralnego ogrzewa-
nia to kwota 19 438 454,55 zł 
(24 %) oraz koszty podgrzewu 
wody 8  890  305,88 zł (11%). 
Koszty usług komunalnych 
to opłaty za gospodarowa-

nie odpadami komunalnymi 
i zużycie zimnej wody, które 
stanowią kwotę w  wysoko-
ści 11 008 397,52 zł (14 %) dzia-
łalności Spółdzielni.

Opłaty za grunty, w tym po-
datek od nieruchomości, 
dzierżawa terenu i  opłaty 
za wieczyste użytkowanie 
gruntu części wspólnych 
wyniosły 5 306 129,64 zł (7%). 
Koszty energii elektrycznej 
i  gazu kształtowały się na 
poziomie 2 045 865,92 zł (3%).

Koszty zależne od 
Spółdzielni stanowią 
kwotę 32 932 260,96 zł 
(41) % i dotyczą:
 eksploatacji podstawo-

wej w  kwocie 16 793 
065,29 zł (21%).

 wpływów i  odpisów na 
remonty w  kwocie 9 307 
540,32 zł (12%).

 konserwacji zasobów 
Spółdzielni w  kwocie 3 
275 763,19 zł (4%).

 wymiany wodomierzy 
w  kwocie 1 963 675,90 zł 
(2%).

 ochrony i  monitoringu 
w  kwocie 864 684,27 zł 
(1%).

 działalności społeczno-
-wychowawczej w  kwo-
cie 727 531,99 zł (1%).

Na koniec 2024 r. na 47 nie-
ruchomościach zanotowa-

no wynik ujemny w  kwo-
cie 2 838 461,67 zł, a  na 48 
wynik dodatni w  kwocie  
4 085 018,29 zł.

Wyniki finansowe 
na poszczególnych 
nieruchomościach:

Lp. Adres
SALDO NARASTAJĄCO 

2025
Wynik WN Wynik MA

1 Hawajska 1 1479,24  
2 Hawajska 2 1599,66  
3 Hawajska 3   51081,71
4 Hawajska 4   18821,37
5 Hawajska 5   293,65
6 Hawajska 6   231825,6
7 Hawajska 8   148967,62
8 Hawajska 10 57625,51  
9 Hawajska 12 41180,26  
10 Hawajska 13   77482,09
11 Hawajska 14 43745,48  
12 Hawajska 15 60392,32  
13 Hawajska 16   53733,13
14 Hawajska 17   9275,77
15 Hawajska 18 168761,41  

16
Hawajska 

18A
  134426,55

17 Hawajska 20   132857,6
18 Hawajska 21   26395,47

19
Malinowskie-

go 1
  48524,88

20
Malinowskie-

go 2
53280,96  

21
Malinowskie-

go 3
  25120,84

22
Malinowskie-

go 4
15851,77  

23
Malinowskie-

go 6
143952,52  

24
Dereniowa 

52/54
  160731,92

25
Malinowskie-

go 5
  75284,22

26
Amundse-

na 1
3933,62  

27
Amundse-

na 3
4177,7  

28
Amundse-

na 4
  75380,74

29
Dybowskie-

go 1
205829,01  

30
Dybowskie-

go 3
  66680,09

31
Dybowskie-

go 7
  76336,66

32 Marca Polo 1 25892,75  
33 Marca Polo 2 76500,35  
34 Marca Polo 4 40969,89  

35
Miklaszew-
skiego 1

  31840,19

36
Miklaszew-
skiego 2

  30155,25

37
Miklaszew-
skiego 3

  48368,49

38
Miklaszew-
skiego 4

  49620,68

39
Miklaszew-
skiego 5

178567,96  

40
Miklaszew-
skiego 6

  102435,48

41
Miklaszew-
skiego 9

  52344,72

42
Miklaszew-
skiego 11

  13323,4

43
Miklaszew-
skiego 12

  40130,44

44
Miklaszew-
skiego 13

  34639,56

45
Miklaszew-
skiego 14

  232000,08

46
Miklaszew-
skiego 14A

94401,2  

47
Miklaszew-
skiego 16

48145,85  

48 Dereniowa 4   150713,04
49 Szczuki 1 95628,63  
50 Szczuki 2 24401,75  

51
Warchałow-

skiego 1
  36808,89

52
Warchałow-

skiego 2
  151262,61»» Koszty działalności Spółdzielni w 2025 roku - główne pozycje

niezależne

zależne

zależne

niezależne
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czerwiec

Lp. Adres
SALDO NARASTAJĄCO 

2025
Wynik WN Wynik MA

53
Warchałow-

skiego 3
  40889,08

54
Warchałow-

skiego 6
46881,03  

55
Warchałow-

skiego 7
  109425,64

56
Warchałow-

skiego 9
  184557,63

57
Warchałow-
skiego 11

  63983,73

58
Warchałow-
skiego 13

70965,03  

59
Wasilkow-
skiego 3

  84442,07

60
Wasilkow-
skiego 4

75374,86  

61
Wasilkow-
skiego 6

165087,08  

62
Wasilkow-
skiego 7

62679,42  

63
Wasilkow-
skiego 8

30557,61  

64
Wasilkow-
skiego 9

118661,45  

65
Wasilkow-
skiego 10

  83118,38

66
Wasilkow-
skiego 11

56627,7  

67
Wasilkow-
skiego 12

  125998,24

68
Wasilkow-
skiego 14

  155767,08

69
Wasilkow-
skiego 1A

23960,24  

70 Dereniowa 6 29298,22  
71 Dereniowa 8 64012,59  
72 Dereniowa 2 2C 307989,3
73 Dereniowa 1 38502,56  
74 Dereniowa 3 48614,45  
75 Dereniowa 5 89919,95  
76 Dereniowa 7 9736,43  

77
Dereniowa 

13
  102298,07

78 Hirszfelda 1 625,79  
79 Hirszfelda 2 145215,11  
80 Hirszfelda 3   12047,36
81 Hirszfelda 4   38482,6
82 Hirszfelda 5 4206,29  
83 Hirszfelda 6 9480,14  
84 Hirszfelda 7   7273,85
85 Hirszfelda 8 44641,22  
86 Hirszfelda 9 3674,4  
87 Hirszfelda 10 93444,94  
88 Hirszfelda 12   10823,64
89 Hirszfelda 14 147566,2  
90 Hirszfelda 16   85183,64
91 Hirszfelda 18   259076,43

92
Indiry Gan-
dhi 27, 27A

  21685,55

93
Dereniowa 

10
  772126,55

Pożytki 34693,6 141901,24
94 Haw11, 19   6929,07

Razem
3 108 
733,45

4 692 
872,59

Remonty 
i konserwacje 
zasobów 
spółdzielczych
Prace remontowe na dzień 
31.12.2025 r. zostały zreali-
zowane na kwotę 10 109 
615,90 zł, w tym 9 997 952,10 
zł w  budynkach mieszkal-
nych oraz 111 963,8 zł w pa-
wilonach użytkowych.

Planowana kwota wydat-
ków na budynki mieszkal-
ne, po uwzględnieniu korekt 
Planu remontów, wynosiła 
12 546 174,20 zł, wykonanie 
w  wysokości 9 997 952,10 
zł, stanowi 79,69% realizacji 
Planu.

W  ramach prac remonto-
wych wykonano m.in. re-
monty, wymiany i  moder-
nizacje:
 102 płyt balkonowych  

i 31 barierek balkonowych 
w 36 budynkach;

 pokrycia dachowego  
w 6 budynkach;

 instalacji elektrycznej 
w 3 budynkach;

 instalacji centralnego 
ogrzewania w  9 budyn-
kach;

 instalacji gazowej w 2 bu-
dynkach;

 drzwi wejściowych 
do klatek schodowych  
w 3 budynkach.

Konserwacje
Obok remontów plano-
wanych i  bieżących Spół-
dzielnia wykonuje prace 
konserwacyjne instalacji 
i  urządzeń w  budynkach 
i  na terenach osiedlowych, 
które są niezbędne do wła-
ściwego użytkowania in-
frastruktury technicznej 
budynków jak również dla 
gwarancji bezpieczeństwa 
zamieszkiwania. 

Podstawowe prace wyko-
nywane w  ramach robót 
konserwacyjnych to:
 roboty elektryczne, pogo-

towie instalacji elektrycz-
nej; oświetlenia, badanie 
wyłączników 

 i oświetlenia awaryjnego,
 kontrola szczelności in-

stalacji gazowych, w  ca-
łych zasobach,

 utrzymanie sprawności 
dźwigów osobowych, ba-
dania UDT,

 przegląd instalacji wen-
tylacyjnych we wszyst-
kich budynkach,

 utrzymanie terenów zie-
lonych, zabiegi pielęgna-

cyjne drzew, nowe nasa-
dzenia,

 wymiana piachu w  pia-
skownicach,

 monitoring, konserwacja 
szlabanów, bram garażo-
wych,

 konserwacja instalacji 
teletechnicznych, moni-
torowanie systemu p.poż,

 konserwacje instalacji 
hydraulicznych, pogoto-
wie sanitarne

 konserwacje domofo-
nów.

W 2025 r. na pokrycie kosz-
tów konserwacji zaplano-
wano kwotę 4 150 521,74 zł 
zrealizowano prace za kwo-
tę 4 140 447,46 zł, co stanowi 
99,78 % wykonania planu.

9. Media

Gospodarka cieplna
Wszystkie nasze zasoby są 
ogrzewane ciepłem syste-
mowym z  sieci ciepłowni-
czej Veolia. Koszty związane 
z  ogrzewaniem są ustalane 
dla każdego z  budynków 
z  osobna na podstawie rze-
czywistego zużycia ciepła 
(wskazania ciepłomierza 
w węźle cieplnym) oraz obo-
wiązującej stawki za ciepło 
na podstawie taryfy zatwier-
dzanej przez prezesa URE.

W  2025 roku zasoby spół-
dzielcze zużyły łącznie 
190  319  GJ energii cieplnej, 
tj.  o  2,7 % więcej niż w  po-
przednim roku. Łączne kosz-
ty zakupu tej energii wynio-
sły 28  328  760,43 zł i  były 
wyższe o 17 % w porównaniu 
do roku ubiegłego. W  2025 
roku wystąpiły dwa czynniki 
wpływające na koszt zakupu 

energii cieplnej – zakończe-
nie okresu obowiązywania 
mechanizmu wsparcia od-
biorców ciepła, czego skut-
kiem był wzrost kosztów 
zakupu energii w II półroczu 
oraz nieznaczny wzrost zu-
życia energii w  porównaniu 
do ubiegłego roku.

Jeżeli spojrzymy na energię 
cieplną zużytą wyłącznie do 
celów ogrzewania, to pobra-
liśmy jej 126 762 GJ i  jest to 
wzrost w  porównaniu z  ro-
kiem 2024 o  5,4 %. Koszty 
centralnego ogrzewania wy-
niosły 19 438 454,55 zł i były 
wyższe o  18,8  % (o  ponad 
3  070 tys. zł). Zużycie ener-
gii cieplnej do podgrzewu 
wody wyniosło 63 556,92 GJ 
i  było niższe w  porówna-
niu z  rokiem poprzednim 
o 2,18 %. Jednocześnie koszty 
zakupu tej energii wyniosły 
8 890 305,88 zł i były wyższe 
o 13,2 % niż rok wcześniej.

W wyniku rozliczenia kosz-
tów ogrzewania 43 budyn-
ki mieszkalne otrzymają 
zwroty na łączną kwotę 
429  526,77 zł, a  w  przy-
padku 47 budynków wy-
stąpią dopłaty na kwotę – 
317 984,36 zł.

Struktura kosztów ogrzewania 
zasobów:
Koszty centralnego 
ogrzewania - opłata stała 

3 593 975,89 zł

Koszty centralnego 
ogrzewania - opłata 
zmienna 

15 844 478,66 zł 

Koszty podgrzewu wody 
- opłata stała 

846 567,26 zł 

Koszty podgrzewu wody 
- opłata zmienna 

8 043 738,62 zł

Zużycie wody
Wszystkie budynki w zaso-
bach SMB Imielin zasilane 
są wodą z  sieci miejskiej. 

Całość zasobów SMB Imie-
lin jest opomiarowana. 
Liczniki główne mierzą glo-
balną ilość wody zużywaną 
przez dany budynek w  da-
nym okresie, a  w  miesz-
kaniach i  innych pomiesz-
czeniach zainstalowane 
są liczniki indywidualne, 
wskazujące zużycie w  po-
szczególnych lokalach. 

W  roku 2025 zasoby Spół-
dzielni zużyły łączenie 472 
017,59 m³ wody, tj. o 4,09 % 
mniej niż w  roku poprzed-
nim. Ciepłej wody zużyto 
184  302 m3 w  porównaniu 
do 175  624 m3 zużytych 
w  roku 2024, to wzrost zu-
życia na poziomie 4,94 %. 

W 2025 r. nastąpiła podwyż-
ka cen za dostawę wody 
i  odprowadzanie ścieków, 
z 13,72 zł/m3 na 14,90 zł/m3 
w lipcu. Są to ceny taryfowe, 
niezależne od Spółdzielni.

10. Gospodarka 
finansowa

W  obecnych uwarunko-
waniach gospodarczych, 
w  sytuacji znacznego 
wzrostu cen materiałów 
i  usług, prowadzenie wła-
ściwej gospodarki finan-
sowej Spółdzielni jest naj-
ważniejszym zadaniem 
Zarządu i  Rady Nadzorczej 
Spółdzielni. Zarząd doko-
nuje bieżących analiz sytu-
acji ekonomicznej poszcze-
gólnych nieruchomości 
i  podejmuje szereg decyzji 
mających na celu z  jed-
nej strony wypracowanie 
maksymalnych oszczęd-
ności, a  z  drugiej strony 
poszukuje dodatkowych 
dochodów.

W  wyniku prowadzenia 
takiej polityki działalność 
gospodarcza Spółdzielni 
uzyskała globalnie wy-
nik dodatni w  kwocie 
3.884.371,97 zł netto. 

Sytuacja ekonomiczno–fi-
nansowa Spółdzielni jest 
bardzo dobra i  nie istnieje 
zagrożenie kontynuowania 
działalności gospodarczej 
w roku 2026 i latach następ-
nych.

Stan zadłużenia 
z tytułu opłat za 
lokale
Zaległości ogółem z  tytu-
łu eksploatacji i  utrzyma-
nia lokali mieszkalnych 
i  użytkowych osób upraw-
nionych oraz czynszu naj-
mu i  dzierżawy na dzień 
31.12.2025 r. wyniosły 
2  909,93 tys. zł co stanowi 
3,45 % naliczeń rocznych 
(84  325,11 tys. zł). Stan za-
dłużenia użytkowników lo-
kali i dzierżawców zmniej-
szył się w stosunku do roku 
ubiegłego o 0,47 %.  

Zaległości z tytułu 
opłat ogółem za 
lokale mieszkalne
Zaległość w  opłatach za 
lokale mieszkalne na 
31.12.2025 r. wynosi 2 505,13 
tys. zł, co stanowi 3,36 % 
należności. Zadłużenie to 
w porównaniu do analogicz-
nego okresu roku ubiegłego 
zmniejszyło się o 0,31 %. 

Zaległości z tytułu 
opłat czynszowych 
ogółem za lokale 
użytkowe, 
własnościowe, 
parkingi i dzierżawę:

Zaległość w opłatach za po-
zostałe lokale na 31.12.2025 
r. wynosi 414,81 tys. zł, co 
stanowi 0,48 % należności 
ogółem. 

W  roku 2025 prowadzo-
ne były wielokierunkowe 
działania w  stosunku do 
osób zalegających z  opła-
tami za lokale, zarów-
no na etapie windykacji 
przedsądowej (monitoring 
telefoniczny i  mailowy, 
wezwania do zapłaty, ugo-
dy przedsądowe), jak i  na 
etapie windykacji sądowej 
(pozwy o  wydanie naka-
zów zapłaty, postępowania 
komornicze, postępowania 
eksmisyjne, postępowa-
nia w  przedmiocie stwier-
dzenia nabycia spadku 
w przypadku długów spad-
kowych). 
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Zaległości w opłatach za 
lokale miszkalne za rok 2025 
w porównaniu do roku 2024:

Zaległości w opłatach:
2024 2025
niedopłaty do 1 miesiąca

180 909,42 zł 195 442,25 zł
opóźnienia od 1 do 3 miesięcy

436 230,95 zł 559 390,23 zł
od 3 do 6 miesięcy

236 274,30 zł 227 941,28 zł
od 6 do 12 miesięcy

205 957,93 zł 182 017,08 zł
Powyżej roku

1 497 155,29 zł 1 340 339,48 zł

11. Działalność 
kulturalna

Działalność kulturalna była 
realizowana w  dwóch pla-
cówkach: w  Domu Kultu-
ry na Amundsena 4 oraz 
w Galerii Działań przy Mar-
co Polo 1.

Kultura w 2025 roku 
może pochwalić 
się zdobytymi 
wyróżnieniami.
W  marcu młodzieżowy 
zespół muzyczny Silence 
Noise otrzymał I  nagrodę 
w  konkursie piosenki, zor-
ganizowanym przez Dom 
Kultury Włochy w  ramach 
XXIII Mazowieckiego Fe-
stiwalu Dziecięcej i  Mło-
dzieżowej Twórczości Ar-
tystycznej ASTERIADA. 
Zespół prowadzi muzyk 
Adam Kulis. W każdą środę 
odbywają się próby zespołu. 
W  czerwcu placówka ode-
brała z  rąk pani minister 
Marzeny Okła-Drewnowicz 
certyfikat „Miejsce Przyja-
zne Seniorom”, przyznane 
przez Radę Seniorów War-
szawy. Nie ulega wątpliwo-
ści, że miejsce zawsze było 
przyjazne osobom w wieku 
senioralnym, mają tu swoją 
siedzibę od wielu lat ZKR-
PiBWP, Związek Emerytów, 
Rencistów, koło 22. 

Organizujemy zajęcia ak-
tywizujące tę grupę spo-
łeczną. Projekt „Dojrzały, 
aktywny i  z  pasją” z  wielo-
ma ciekawymi zajęciami 
był właśnie dedykowany 
seniorom i cieszył się uzna-
niem. Wielu seniorów wzię-
ło w  nim udział jak rów-
nież w  organizowanych 
wycieczkach po Warsza-
wie. Było to przedsięwzię-
cie trzyletnie, zakończone 
w  2025 roku, zrealizowane 
dzięki uprzejmości Funda-
cji Hereditas, z którą współ-
pracujemy. W  lutym zor-
ganizowaliśmy wystawę 
Pana Fredo Ojdy „Otwarte 
czasoprzestrzenie” w  Ga-
lerii Działań. Pan Ojda był 

wieloletnim pracownikiem 
SMB Imielin, a  w  galerii 
odbywały się wystawy 
wielu wybitnych artystów. 
To była pierwsza wystawa 
w tym miejscu Artysty Fre-
da Ojdy, w ten sposób chcie-
liśmy podziękować mu za 
wkład pracy w  działalność 
placówki. Była to piękna 
uroczystość, w której wzię-
li udział przedstawiciele 
Dzielnicy Ursynów i Zarząd 
SMB Imielin. 

Wystawy odbywają się rów-
nież w  Domu Kultury przy 
Amundsena 4. Grupa se-
niorów może pochwalić się 
wyjątkowymi umiejętno-
ściami malarskimi to „Na-
sze Talenty”. W  2025 roku 
odbyły się cztery wystawy, 
ale wyjątkowym echem od-
biła się wystawa „Chłopi”, 
w związku z obchodzonym 
Rokiem 2025 Władysława 
Reymonta. Było to wyda-
rzenie, które opisał Kultu-
ralny Ursynów. Wystawa 
połączona z  występami 
artystycznymi, śpiewem, 
tańcem i  kuchnią. Wszyst-
ko utrzymane w  epoce, ze 
strojami samych artystek, 
uczestników i  organizato-

rów wydarzenia. Dom Kul-
tury to także miejsce na 
mapie Ursynowa, w którym 
organizowane są turnieje 
szachowe. 

Ten rok obfitował 
w koncerty 
znanych i cenionych 
artystów.
Nasze zaproszenie przyjął 
m.in. Krzysztof Dauksze-
wicz, Piotr Kuźniak z zespo-
łu Trubadurzy. W 2025 roku 
udało nam się zrealizować 
także kilka własnych, au-
torskich projektów. „Ukryte 
w drzewa i morskich głębi-
nach” dla szkół i przedszko-
li, „Rodzinne Śpiewanki” 
czyli muzyczne warsztaty 
międzypokoleniowe, „Mu-
zyczna Kuchnia 2025”. 

Kolejny rok nasza Gru-
pa Artystyczna Dereń ma 
możliwość spotykać się 
na warsztatach prowa-
dzonych przez Krystynę 
Wysocką-Kochan. Grupa 
miała możliwość zaprezen-
tować wokalne umiejętno-
ści na koncertach w Domu 
Kultury oraz na scenie UCK 
Alternatywy. W listopadzie 
z  wyjątkowym koncertem 

wystąpił Chór SURMA, 
najstarszy chór w  Polsce, 
w  grudniu zaprosiliśmy 
najmłodszych z  rodzinami 
na wydarzenie „Dziadek do 
orzechów”. Program, przy-
gotowanie i udział samych 
pracowników DK. Udało się 
także zaangażować uczest-
ników wydarzenia, było 
aktywne czytanie, pre-
zentacja grupy baletowej. 
Atrakcją była także ubiera-
na choinka w ogródku i po 
raz pierwszy oświetlona. 
Było to magiczne spotka-
nie. Cały rok to oczywiście 
zajęcia prowadzone przez 
naszych pracowników 
i  podnajemców. To co za-
planowaliśmy na ten rok 
udało się zrealizować a na-
wet więcej, oczywiście 
przy dużym wsparciu fi-
nansowym Dzielnicy Ur-
synów. Dzięki współpracy 
z  innymi ośrodkami kul-
tury, możemy realizować 
ciekawe przedsięwzięcia 
i  promować nasze grupy 
twórcze. 

Dom Kultury 
w liczbach:
 W 2025 r. z różnych form 

działań kulturalnych sko-
rzystało 3133 osoby (rok 
wcześniej 2715 osób).

 Działa 22 sekcji i  kół za-
interesowań m.in.: nauka 
gry na keyboardzie, gita-
rze, warsztaty plastyczne 
dla dzieci i seniorów, blok 
zajęć dla najmłodszych 
2+, taniec w kręgu, orien-
talny, balet dla dzieci, te-
atr dla dzieci, gimnastyka 

przy muzyce, joga, pilates, 
zdrowy kręgosłup, emisja 
głosu, zajęcia szachów, 
warsztaty Grupy Arty-
stycznej Dereń

 Dom Kultury to miejsce 
spotkań koła nr 22 Eme-
rytów i  Rencistów, klu-
bu seniora „Słoneczko”, 
Związku Kombatantów 
Rzeczypospolitej Polskiej 
i  Byłych Więźniów Poli-
tycznych.

 W  2025r. zrealizowano: 
8 wystaw plastycznych, 
8 koncertów dla doro-
słych, 5 prezentacji grup 
twórczych, odbyły się 3 
wieczorki taneczne se-
niorów.

 W  ramach projektu „Doj-
rzały, aktywny i  z  pasją 
odbyło się 36 zajęć, m.in. 
smart senior, planszówki, 
joga, usprawniające, misy 
i  gongi oraz wycieczki 
po Warszawie, wszystko 
bezpłatnie. 

 Dla dzieci szkolnych 
i  przedszkolnych 15 spo-
tkań w  ramach projek-
tu autorskiego „ Ukryte 
w  drzewach i  morskich 
głębinach”, Muzyczne 
Śpiewanki” 4 spotkania 
dla muzykujących rodzin. 

 Wzięliśmy udział w War-
szawskich Dniach Se-
niora i  Międzypokole-
niowym Korowodzie 
Kreatywności, promując 
działalność placówki. 

 Odbyły się 4 Turnieje Sza-
chowe. 

 Seniorzy mieli możliwość 
uczestniczyć w  warszta-
tach pomocy przedme-

dycznej prowadzonych 
przez Straż Miejską oraz 
w  warsztatach o  bezpie-
czeństwie finansowym.

12. Podsumowanie

Rok 2025 upłynął pod zna-
kiem stabilnego rozwoju. 
Pomimo trudności związa-
nych ze wzrostem kosztów 
związanych z  usługami 
i materiałami oraz kosztów 
pracy udało nam się wy-
pracować na koniec roku 
dodatni wynik finansowy 
w kwocie 3,884 mln zł.

Poczyniliśmy znaczne po-
stępy w  regulacji gruntów, 
doprowadziliśmy do usta-
nowienia użytkowania 
wieczystego na znacznych 
obszarach enklawy Mikla-
szewskiego i  przyczynili-
śmy się do skutecznego od-
dalenia wielu roszczeń na 
pozostałych gruntach.

W  zakresie remontów 
w  ubiegłym roku zaplano-
wano do wykonania prace 
za łączną kwotę 12,5 mln zł, 
a wykonano je na poziomie 
10,1 mln zł (79,7% wykona-
nia finansowego). 

W 2025 roku działało 23 ko-
mitety domowe i wciąż po-
wstają nowe. Jest to bardzo 
cenne dla naszej spółdziel-
ni.

Szeroko prowadzona dzia-
łalność kulturalna pro-
wadzona przez Spółdziel-
nię cieszy się uznaniem 
mieszkańców, w  różnych 
zajęciach i  wydarzeniach 
organizowanych przez 
Spółdzielnię wzięło udział 
ponad 3100 osób (wzrost 
o  15% w  stosunku do roku 
ubiegłego).

Na podstawie dobrych wy-
ników ekonomicznych na-
leży stwierdzić, że nasza 
Spółdzielnia charakteryzuje 
się dobrą płynnością finan-
sową, a wszystkie zobowią-
zania Spółdzielni wobec 
kontrahentów i  banków są 
realizowane terminowo.

Zarząd Spółdzielni Miesz-
kaniowo-Budowlanej „Imie-
lin” w  Warszawie dziękuje 
za dobrą współpracę oraz 
zaangażowanie naszym 
mieszkańcom, członkom 
Spółdzielni, pracownikom, 
wszystkim organom spół-
dzielni, a  zwłaszcza człon-
kom Rady Nadzorczej i Ko-
mitetów Domowych.

»» Diagram ukazujący udział poszczególnych grup robót w wykonaniu planu remontów za 2025 r.

Spółdzielnia charakteryzuje się 
dobrą płynnością finansową
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Sprawozdanie 
Z DZIAŁALNOŚCI 

RADY NADZORCZEJ
SPÓŁDZIELNI MIESZKANIOWO-BUDOWLANEJ 

„IMIELIN” W 2024 ROKU
Informacje 

podstawowe:

Podstawą działalności 
Rady Nadzorczej (dalej: RN) 
Spółdzielni Mieszkaniowo-
-Budowlanej „Imielin” (da-
lej: SMB „Imielin”) jest Sta-
tut zarejestrowany przez 
Sąd Rejonowy dla Miasta 
st. Warszawy, XIII Wydział 
Gospodarczy KRS, 6 lutego 
2008 r. (ze zmianami) oraz 
Regulamin Rady Nadzor-
czej uchwalony przez Ze-
branie Przedstawicieli 7 
czerwca 2006 r.

Skład Rady 
Nadzorczej 

SMB „Imielin”:

Od 1 stycznia 2025 r. skład 
Rady Nadzorczej nie był 
zmieniany i  wraz z  powie-
rzonymi funkcjami przed-
stawiał się następująco:
1.	 Agnieszka Bernaś-Co-

şkun – Przewodniczą-
ca Rady Nadzorczej

2.	 Marta Tutka – Wice-
przewodnicząca Rady 
Nadzorczej, Przewodni-
cząca Komisji Rewi-
zyjnej od maja 2025 
r., Przewodnicząca 
Komisji Konkursowej 
do maja 2025 r.

3.	 Joanna Müller – Sekre-
tarz Rady Nadzorczej

4.	 Wojciech Kuc
5.	 Adam Baryłka
6.	 Agnieszka Bieniek
7.	 Małgorzata Gregor-

czyk-Cendrowska
8.	 Anna Kowalska
9.	 Łukasz Mazur – Prze-

wodniczący Komisji 
Rewizyjnej do maja 
2025 r.

10.	 Alexander Miszczenko
11.	 Przemysław Proche-

ra – Przewodniczący 
Komisji Technicznej od 
listopada 2025 r.

12.	 Iuliu Rab – Przewodni-
czący Komisji Tech-
nicznej od kwietnia do 
listopada 2025 r.

13.	 Marcin Romeyko-Hur-
ko

14.	 Piotr Ulicki – Prze-
wodniczący Komisji 
Technicznej do kwiet-
nia 2025 r.

15.	 Joanna Wiśniewska.

Komisje Rady 
Nadzorczej 

działały 
w następujących 

składach:

 Komisja Rewizyjna:
 Przewodniczący/a  (kolej-

no): Łukasz Mazur, Marta 
Tutka.

 Członkowie: Agnieszka 
Bernaś-Coşkun, Agniesz-
ka Bieniek, Anna Ko-
walska, Alexander Misz-
czenko, Joanna Müller 
i Marcin Romeyko-Hurko. 

Komisja Techniczna: 
 Przewodniczący (kolej-

no): Piotr Ulicki, Iuliu Rab, 
Przemysław Prochera.

 Członkowie: Adam Ba-
ryłka, Małgorzata Gregor-
czyk-Cendrowska, Anna 
Kowalska, Wojciech Kuc, 
Alexander Miszczenko, 
Marcin Romeyko-Hurko 
i Joanna Wiśniewska.  

Komisja Konkursowa:
 Przewodnicząca: Marta 

Tutka.
 Zastępca Przewodniczą-

cej: Alexander Miszczenko.
 Sekretarz: Przemysław 

Prochera.
 Członkowie: Joanna Mül-

ler, Agnieszka Bernaś-Co-
şkun, Piotr Ulicki.

Posiedzenia Rady 
Nadzorczej i Komisji:
Od 1 stycznia 2025 r. do 10 
marca 2026 r. Rada Nad-
zorcza odbyła 16 posiedzeń. 
Średnia frekwencja na jej 

posiedzeniach wynosiła 
100%. 

Komisja Rewizyjna odbyła 
16 posiedzeń. Średnia fre-
kwencja na jej posiedze-
niach wynosiła 76%.

Komisja Techniczna odbyła 
również 16 posiedzeń. Śred-
nia frekwencja na jej posie-
dzeniach wynosiła 80%.

W posiedzeniach Rady Nad-
zorczej uczestniczyli człon-
kowie Spółdzielni, Zarząd, 
Główna Księgowa oraz za-
proszeni goście m.in. bie-
gły rewident i  kandydaci 
do Zarządu. Zatwierdzone 
protokoły z posiedzeń Rady 
Nadzorczej zamieszczone 
zostały na stronie interne-
towej Spółdzielni, na wnio-
sek członków Spółdzielni 
są również udostępniane 
do wglądu w siedzibie Spół-
dzielni. 

Działalność 
Rady Nadzorczej:

W  okresie sprawozdaw-
czym Rada Nadzorcza re-
alizowała zadania zgodnie 
z  Planem pracy Rady Nad-
zorczej na 2025 r. oraz Pla-
nem pracy Rady Nadzorczej 
na 2026 r.

Do porządku obrad posie-
dzeń Rady Nadzorczej włą-
czane były również sprawy 
wynikające z bieżących po-
trzeb np. wyrażenie zgody 
na przekształcenie gruntów 
lub wybór członka zarządu. 

W  okresie sprawozdaw-
czym Rada Nadzorcza pod-
jęła 20 uchwał. Dotyczyły 
one m.in.: uchwalenia planu 
gospodarczo-finansowego, 
uchwalania regulaminów 
i  ich zmian, upoważnień 
do działania oraz spraw 

związanych ze stosunkiem 
pracy Zarządu Spółdzielni 
w  tym ocen okresowych. 
Wykaz uchwał stanowi za-
łącznik nr 1 do niniejszego 
sprawozdania. 

W  2025 r. przeprowadzo-
na został lustracja pełna 
działalności Spółdzielni, 
która obejmowała również 
kontrolę działalności Rady 
Nadzorczej w  latach 2023-
2024. Lustrator stwierdził, 
że: Rada Nadzorcza Spół-
dzielni działała w  oparciu 
o  postanowienia Statu-
tu oraz Regulaminu Rady 
Nadzorczej. Szczegółowe 
badanie lustracyjne wy-
kazało, że Rada Nadzorcza 
realizowała zadania zgod-
nie z  przyjętym Planem 
Pracy. Ponadto uznał, że 
zgodnie ze Statutem Spół-
dzielni przedmiotem obrad 
były plany remontów i  za-
twierdzenia planów gospo-
darczo-finansowych Spół-
dzielni. Wskazał również, 
że Rada Nadzorcza respek-
towała art. 88a § 1 ustawy 
Prawo Spółdzielcze, tj. pod-
dała badaniu pod względem 
rzetelności i prawidłowości 
roczne sprawozdania finan-
sowe Spółdzielni. 

.

Najważniejsze 
działania Rady 

Nadzorczej 
(w tym komisji Rady)

 według 
powierzonych 

jej kompetencji:

1.	 Uchwalanie planów 
gospodarczo-finansowych

a)	 Rada Nadzorcza, uchwałą 
z 16 grudnia 2024 r., uchwa-
liła Plan gospodarczo-finan-
sowy SMB „Imielin” na 2025 
r. Przyjęto w nim przychody 
na poziomie 84 276,38 tys. zł 
oraz koszty w wysokości 

83 764,34 tys. zł. W porów-
naniu do planu na 2024 r. 
przychody i koszty były 
wyższe o 7%. Przyjęty wzrost 
odpowiadał planowanemu 
przez rząd poziomowi inflacji 
w 2025 r. oraz był niższy 
o 1,5% od wzrostu minimal-
nego wynagrodzenia. Wzięto 
przy tym pod uwagę znaczny 
wzrost opłat za gaz i energię 
elektryczną spowodowany 
zakończeniem wsparcia przez 
państwo.
Po raz pierwszy RN zróż-
nicowała stawki na eks-
ploatację i  utrzymanie nie-
ruchomości, aby były one 
dostosowane do wyników 
finansowych konkretnych 
nieruchomości. Stawki dla 
lokali mieszkalnych w  po-
szczególnych nieruchomo-
ściach kształtowały się od 
1,9 zł/m2 (nowe zasoby) do 
4,0 zł/m2 powierzchni loka-
lu. Podjęto jednakże decyzję 
o maksymalnej stawce 4 zł 
za m2 powierzchni lokali 
mieszkalnych dla członków 
Spółdzielni w tym zakresie. 
W  odniesieniu do stawek 
funduszu remontowego 
pozostawiono zróżnicowa-
nie na dotychczasowe trzy 
stawki (1,9 zł/m2, 2,0 zł/m2 
oraz 2,5 zł/m2) w  ramach 
starych zasobów. 

W trakcie 2025 r. Rada Nad-
zorcza czterokrotnie zmie-
niła Plan gospodarczo-fi-
nansowy Spółdzielni na 
2025 r., w  tym trzykrotnie 
zaktualizowała Plan re-
montów na 2025 r. Zmiany 
wynikały głównie z  ko-
nieczności wprowadzenia 
dodatkowych zadań wy-
nikających z  dokonanych 
przeglądów okresowych 
budynków oraz z zakończo-
nych przetargów i  zawar-
tych umów z wykonawcami.
b)	 Rada Nadzorcza w 2025 r., 
zgodnie ze statutem, zatwier-
dziła założenia do planu 

gospodarczo-finansowego  
na 2026 rok.
Zwrócono uwagę na: pod-
stawowe uwarunkowania 
makroekonomiczne pro-
jektu ustawy budżetowej 
na 2026 r., w  tym progno-
zowaną inflację oraz ich 
oddziaływanie, m.in. na 
wzrost opłat z  tytułu: zu-
życia energii elektrycz-
nej, energii cieplnej, gazu 
i  wody, podatku od nieru-
chomości oraz dzierżawy 
gruntów. Zapoznano się 
z  nowymi stawkami użyt-
kowania wieczystego dla 
dziewięciu uregulowanych 
nieruchomości w  enklawie 
Miklaszewskiego, które 
były znacznie wyższe od 
dotychczasowych stawek 
dzierżawy tych nierucho-
mości. 

c)	 Uchwałą nr 13/2025 z 15 
grudnia 2025 r. Rada Nadzor-
cza przyjęła Plan gospodar-
czo-finansowy na 2026 r.
Ustalono w nim przychody 
w wysokości 88 724,79  tys. 
zł oraz koszty w wysokości 
86  420,94  tys. zł. W  odnie-
sieniu do planu finanso-
wego za 2025 r. przychody 
zwiększono o 5,2%, a koszty 
o 3,2%, tj. poniżej prognozo-
wanej wysokości inflacji 4% 
oraz w  wysokości wzrostu 
minimalnego wynagro-
dzenia. Wzięto pod uwagę 
zakończenie państwowe-
go wsparcia mieszkańców 
w zakresie dopłat do ogrze-
wania i  podgrzewu ciepłej 
wody, co znacznie (ok. 30%) 
wpłynie na zwiększenie 
kosztów w tym zakresie. 
	
Rada Nadzorcza wskazała 
nieruchomości, w  których 
występują znaczące nie-
dobory środków finanso-
wych, w  szczególności te, 
w  których ujemny wynik 
występował w  kilku pozy-
cjach planu (np. eksploata-
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cja i  fundusz remontowy) 
z  zaleceniem dla Zarządu 
ponownego przeanalizo-
wania planowanych wy-
datków i  ograniczenia ich 
do niezbędnego minimum, 
aby nie generować więk-
szych kosztów. W  związ-
ku z  wnioskiem Zarządu 
o  zaktualizowanie stawek 
za eksploatację i  utrzy-
manie zasobów, w  świetle 
prognozowanych zmian 
taryf zarekomendowała 
ustalenie nowych stawek 
z uwzględnieniem poziomu 
inflacji i  wzrostu minimal-
nego wynagrodzenia. Przy-
jęto również maksymalną 
stawkę za eksploatację 
w  wysokości nieprzekra-
czającej 5 zł/m2. W wyniku 
szczegółowej analizy: 
 w  zakresie eksploatacji 

w przypadku 7 budynków 
obniżono stawki od 0,50 
do 1 zł/m2. W kolejnych 10 
budynkach pozostawiono 
stawki na niezmienio-
nym poziomie. W  więk-
szości budynków ograni-
czono wzrost stawki do 
maksymalnie 0,50 zł/m2. 
Najwyższa podwyżka 
ok. 1 zł/m2 dotyczyła 10 
budynków generujących 
bardzo wysokie koszty 
utrzymania. Nie przekro-
czyła ona jednak 5 zł/m2. 
Jednocześnie Rada Nad-
zorcza zaleciła Zarządo-
wi szczegółowe zbadanie 
przyczyn tak wysokich 
kosztów, sprawdzenie 
poprawności księgowa-
nia kosztów oraz podjęcie 
działań w celu znacznego 
ograniczenia kosztów lub 
uzyskania dodatkowych 
przychodów,

 w  przypadku konserwa-
cji zasobów w  86 nieru-
chomościach nastąpiła 
niewielka korekta stawek 
od 2 do 12 groszy/m2. 
Wzrost stawki za konser-
wację nastąpił w tzw. no-
wych zasobach z powodu 
konieczności zaktuali-
zowania utrzymywanej 
przez wiele lat bardzo ni-
skiej stawki konserwacji, 
w  związku ze znacznym 
wzrostem kosztów kon-
serwacji (systemy elek-
troniczne, windy, zieleń) 
tych budynków, 

 w przypadku nowych za-
sobów Rada Nadzorcza 
wprowadziła partycypa-
cję w  kosztach konser-
wacji wind i  domofonów 
przez osoby posiadające 
miejsca postojowe i  ko-
mórki lokatorskie, niebę-
dące jednocześnie wła-
ścicielami lokali w  tych 

n i e r u c h o m o ś c i a c h . 
Znacznie obniżyło to 
koszty konserwacji ww. 
rzeczy ponoszone przez 
właścicieli lokali.

Przeanalizowano również 
obowiązujące stawki fun-
duszu remontowego, ujem-
ne stawki bilansu otwarcia 
dla funduszy remontowych 
wybranych budynków, nie-
zrealizowane w  2025 r. za-
dania z  funduszu remonto-
wego oraz znaczący wzrost 
cen materiałów i robocizny 
w  składanych ofertach 
przetargowych. W  2025 r. 
nadal duża liczba (36) nie-
ruchomości miała ujemne 
saldo na funduszu remon-
towym (od minus 15 tys. zł 
do minus 670 tys. zł). Dla 21 
nieruchomości saldo było 
wyższe niż minus 250  tys. 
zł, w  tym aż 6 budynków 
miało saldo od minus 400 
tys. zł do minus 670 tys. zł. 
Tak wysokie minusy są naj-
częściej pokłosiem wielu 
prac remontowych wyko-
nywanych wiele lat wcze-
śniej (w  większości przed 
2009 r.) lub konieczności 
wykonania prac dostoso-
wujących budynki do obec-
nych przepisów przeciwpo-
żarowych. 

Rada Nadzorcza zapoznała 
się również z  przygotowa-
ną przez Zarząd symula-
cją spłaty tego zadłużenia 
przez poszczególne budyn-
ki. Przy zachowaniu do-
tychczasowych stawek naj-
bardziej zadłużony budynek 
spłaci swoje obecne zobo-
wiązania po 5 latach, a naj-
dłużej - prawie 10 lat - swoje 
zadłużenie będzie spłacał 
inny budynek zadłużony na 
prawie 600  tys. zł. Wszyst-
ko to przy założeniu braku 
jakichkolwiek prac remon-
towych w tych budynkach, 
co mogłoby jednak spowo-
dować zagrożenie dla zdro-
wia mieszkańców. 

W  wyniku tych szczegóło-
wych analiz w  przypadku 
17 nieruchomości stawki 
na fundusz remontowy po-
zostały bez zmian. Stawki 
f. remontowego w  61 nie-
ruchomościach wzrosły 
o  0,30-0,50 zł/m2. Najwięk-
szy wzrost stawek dotyczył 
tylko 14 nieruchomości 
z  bardzo wysokimi niedo-
borami (powyżej 300 tys. zł) 
na funduszu remontowym, 
w  tym dla 11 nieruchomo-
ści stawka wzrosła o  1 zł/
m2, dla dwóch o  1,5 zł/m2, 
a  dla jednej o  2 zł/m2 (nie-

ruchomość z  zadłużeniem 
ponad 550 tys. zł). Zmiany 
stawek w tych 14 nierucho-
mościach zostały jednak 
w większości zniwelowane 
zmniejszeniem innych sta-
wek (np. eksploatacji, c.o. 
oraz konserwacji wind). 

Urealnienie stawek eksplo-
atacji i konserwacji uchroni 
zdecydowaną większość 
budynków od powstania 
niedoborów, które będą 
musiały być pokryte w  ko-
lejnych latach. Natomiast 
zwiększenie stawek na fun-
duszu remontowym pozwoli 
najbardziej zadłużonym nie-
ruchomościom na szybszą 
spłatę zadłużenia, a pozosta-
łym na rozpoczęcie oczeki-
wanych prac remontowych 
w bliższym terminie.

2. Nadzór i kontrola
 działalności 
Spółdzielni, 

w szczególności:

a)	 Badanie okresowych 
sprawozdań oraz sprawozdań 
finansowych:
 W 2025 r. Rada Nadzorcza 

pozytywnie oceniła spra-
wozdanie finansowe za 
2024 rok. 

Po przeanalizowaniu: po-
szczególnych składników 
bilansu, rachunku zysków 
i  strat, zmian w  kapitale 
własnym, rachunku prze-
pływów pieniężnych oraz 
dodatkowych informacji 
(m.in. w  zakresie zobo-
wiązań i  należności Spół-
dzielni) nie stwierdzono 
nieprawidłowości. Rada 
Nadzorcza zapoznała się 
również z  raportem bie-
głego rewidenta z  badania 
ww.  sprawozdania. W  opi-
nii biegłego rewidenta: 
dane wskazane w  spra-
wozdaniu finansowym były 
poprawne i  kompletne. Nie 
stwierdzono naruszenia 
prawa. Spółdzielnia wy-
wiązała się z  obowiązków 
wynikających z  ustawy 
o  rachunkowości, m.in. 
przeprowadziła wymagane 
inwentaryzacje. Rachunek 
zysków i  strat wykazywał 
zysk netto w  wysokości 
ponad 5,9 mln zł i był dużo 
lepszy w relacji do roku po-
przedniego (3,1 mln zł). Bie-
gły rewident, na podstawie 
przeprowadzonego audytu 
i  wniosków wynikających 
z  badania dokumentów, 
zarekomendował Radzie 
Nadzorczej pozytywne za-
opiniowanie sprawozdania 
finansowego. W  związku 

z powyższym Rada Nadzor-
cza zarekomendowała Wal-
nemu Zgromadzeniu w 2025 
r. zatwierdzenie ww. spra-
wozdania finansowego.
 W  2026 r. Rada Nadzor-

cza, z powodu zakończe-
nia kadencji w  marcu 
2026 r., nie miała możli-
wości dokonania oceny 
sprawozdania finanso-
wego za 2025 r. Niemniej 
dokonała oceny wykona-
nia planu gospodarczo-
-finansowego, wyniku 
finansowego i  planu re-
montów za 2025 r. – opis 
w  części b) niniejszego 
sprawozdania.

b)	 Kontrola wykonania 
planów gospodarczo-finanso-
wych Spółdzielni:
Rada Nadzorcza kontrolo-
wała, z  kwartalną często-
tliwością, wykonanie planu 
gospodarczo-finansowego 
na 2025 r. Stałą kontrolą ob-
jęto m.in. realizację planu 
eksploatacji, planu konser-
wacji oraz fundusz remon-
towy. Kwartalne kontrole 
wykonania planu wykazały, 
że realizowany był on zgod-
nie z  przyjętymi założenia-
mi. Pozytywnie oceniono 
również osiągnięty wynik 
finansowy za 2025 rok.

Wyższe koszty poniesione 
zostały w  kilku pozycjach 
(m.in. konserwacja ziele-
ni, monitoring i  ochrona, 
konserwacja dźwigów, 
rozliczenie gazu, energia 
elektryczna), co zostało 
jednak zrekompensowa-
ne oszczędnościami wy-
pracowanymi w  innych 
pozycjach (np. pustosta-
ny, centralne ogrzewanie, 
wynagrodzenia, materiały 
i paliwo). 

Kwartalne kontrole wyko-
nania planu remontów na 
2025 r. wykazywały zado-
walającą realizację więk-
szości zaplanowanych za-
dań. Zasadniczą zmianą 
było zdecydowane ogra-
niczenie realizacji prac 
zlecanych poza przyjętym 
planem remontowym. 
Spółdzielnia wykonywała 
głównie remonty, które były 
ujęte w  przyjętym planie. 
Ogłaszane przetargi obej-
mowały prace ujęte w  ww. 
planie remontów na 2025 r. 
Negatywnym zjawiskiem 
w  2025 r., niezależnym od 
Spółdzielni, był wzrost licz-
by unieważnianych prze-
targów. Główną przyczyną 
tego stanu było otrzymywa-
nie ofert na realizację zadań 

w znacznie wyższych kwo-
tach niż zaplanowano. Wy-
magało to ponownej anali-
zy zaplanowanych kosztów 
remontów. W  przypadku 
ofert oscylujących w  gra-
nicach 10% zaplanowanej 
kwoty i  wystarczającej ilo-
ści środków na funduszu 
remontowym danej nieru-
chomości Rada Nadzorcza 
wyrażała zgodę na zmianę 
planu remontów.  

Dodatkowo szczegółowo 
skontrolowane zostały 
m.in. kwestie dotyczące:
 kosztów centralnego 

ogrzewania i  podgrzania 
ciepłej wody,

 kosztów gazu i  energii 
elektrycznej w  częściach 
wspólnych,

 kosztów sporządzania 
operatów szacunkowych,

 kosztów umarzania war-
tości nieruchomości,

 kosztów związanych 
z rozbiórką pustostanu,

 kosztów sądowych 
i  kosztów zastępstw pro-
cesowych,

 kosztów energii elek-
trycznej w budynku Spół-
dzielni,

 zadłużenia lokali miesz-
kalnych, lokali użytko-
wych, miejsc parkin-
gowych i  parkingów 
społecznych oraz działań 
Spółdzielni podejmowa-
nych w celu jego zmniej-
szenia,

 pozostałych kosztów 
działalności operacyjnej 
i finansowej.

Stwierdzone nieprawidło-
wości dotyczyły umarzania 
wartości nieruchomości, 
zapłaty błędnej/zawyżonej 
faktury za energię elek-
tryczną, nierzetelnego od-
bioru prac oraz podobnie 
jak w  zeszłym roku: przy-
pisania kosztu do niewła-
ściwych nieruchomości 
i ujęcia niektórych kosztów 
w  konserwacji zasobów 
zamiast w  funduszu re-
montowym (i  odwrotnie). 
Wskazane nieprawidło-
wości były niezwłocznie 
usuwane i  korygowane 
zgodnie z  obowiązującymi 
przepisami. W wyniku ww. 
kontroli uzyskano prawie 
1 mln zł na rzecz miesz-
kańców, m.in. odzyskano 
kwotę ponad 130 tys. zł 
tytułem zwrotu za energię 
elektryczną, skorygowano 
umorzenie wartości dwóch 
nieruchomości o  ponad 
500  tys. zł oraz zmniejszo-
no o ok. 300 tys. koszty pu-
stostanów. 

Poza ww. kontrolą realiza-
cji planu i  kosztów, Rada 
Nadzorcza skontrolowała 
następujące postępowania 
przetargowe oraz zapytania 
o cenę:
 Dostawę i  montaż insta-

lacji fotowoltaicznej na 
budynku SMB „Imielin” 
przy ulicy Malinowskiego 
5 w Warszawie – trzy ko-
lejne przetargi,

 Wykonanie przebudowy 
wewnętrznej drogi osiedlo-
wej na terenie SMB „Imie-
lin” przy ul. Wasilkowskie-
go 1a w Warszawie,

 Wykonanie przebudowy 
wewnętrznej drogi osiedlo-
wej na terenie SMB „Imie-
lin” przy ulicy Dereniowej 5 
oraz ul. Hirszfelda 8,

 Przeprowadzenie bada-
nia sprawozdania finan-
sowego SMB „Imielin” na 
lata 2025-2026,

 Wykonanie wymiany 
pionów elektrycznych 
(WLZ) w budynkach SMB 
„Imielin” przy ul. Hawaj-
skiej 8, Hirszfelda 10, Dy-
bowskiego 3,

 Wykonanie remontu balko-
nów w  budynkach miesz-
kalnych SMB „Imielin”,

 Najem lokali mieszkal-
nych w  zasobach SMB 
„Imielin”,

 Wykonanie remontu kla-
tek schodowych w  bu-
dynkach przy ul. Wasil-
kowskiego 4 oraz przy ul. 
Wasilkowskiego 12,

 Wykonanie dachowej in-
stalacji PV w systemie za-
projektuj i wybuduj w bu-
dynkach SMB Imielin.

Uwagi Rady Nadzorczej do 
ww. przetargów dotyczyły 
głównie zmiany lub uzu-
pełnienia specyfikacji wa-
runków zamówienia, ter-
minów składania ofert oraz 
załączonej dokumentacji 
technicznej. Stwierdzono 
również, że część niezbęd-
nych prac nie była ujmo-
wana w  specyfikacjach, co 
skutkowało ponoszeniem 
dodatkowych kosztów oraz 
że część przedmiarów kosz-
torysowych została wyko-
nana niezgodnie z  obowią-
zującymi zasadami. Nie 
stwierdzono działania nie-
zgodnego z prawem. W wy-
niku kontroli rozliczenia 
przetargów stwierdzano 
najczęściej nieprawidłowy 
podział na poszczególne 
nieruchomości wydatków 
poniesionych na remonty 
ciągów pieszo-jezdnych, 
wymianę oświetlenia ze-
wnętrznego oraz moderni-
zację placów zabaw, w tym 



 Strona internetowa:

www.smbimielin.pl Imielin
Mój

13

pominięcie części nieru-
chomości w  udziale w  po-
niesionych wydatkach. 
Wyniki wszystkich kontroli 
zostały przekazane Zarzą-
dowi do wykorzystania. 
Większość zaleceń została 
przyjęta do realizacji, a błę-
dy w  ewidencji księgowej 
poprawione.

Rada Nadzorcza w dalszym 
ciągu zwracała uwagę na 
konieczność konsekwent-
nego egzekwowania zapi-
sów umów w zakresie gwa-
rancji wykonania zleconych 
prac oraz na konieczność 
ujmowania takich zapisów 
w  części obowiązujących 
umów. Rada Nadzorcza 
wielokrotnie wnioskowała 
do Zarządu o  zwiększenie 
nadzoru nad prawidłowym 
odbiorem prac. Pozytywnie 
odebrała zintensyfikowanie 
działań Zarządu w zakresie 
nakładania kar za wykony-
wanie prac niezgodnie z za-
wartymi umowami. Zarząd 
występował do wykonaw-
ców z  wezwaniami do za-
płaty kar umownych m.in. 
za nieterminowe wykona-
nie umowy oraz nierzetelne 
wykonanie prac.

Pozytywnie przyjęto opra-
cowany po raz pierwszy 
przez Zarząd: Harmono-
gram przeprowadzania po-
stępowań przetargowych 
w  2026 r. Zdaniem Rady 
Nadzorczej pozwoli on 
na lepsze zaplanowanie 
prac Spółdzielni, termino-
we opracowywanie doku-
mentacji technicznej oraz 
sprawne ogłaszanie postę-
powań. Powinien on rów-
nież wyeliminować ryzyko 
wykonywania remontów 
w  niewłaściwej kolejności 
i poprawić nadzór nad pra-
cami remontowymi. Ocenę 
jego funkcjonowania i reali-
zacji pozostawiono nowej 
Radzie Nadzorczej. 

Biorąc pod uwagę wyniki 
ww. kontroli Rada Nadzorcza 
pozytywnie oceniała wyko-
nanie planu gospodarczo-
-finansowego, w  tym planu 
remontów za I, II i III kwartał 
2025 r. oraz za cały 2025 r.

c)	 Dokonywanie okresowych 
ocen wykonania przez Spół-
dzielnię jej zadań gospodar-
czych:

I. Ocena pracy Zarządu:
Rada Nadzorcza w okresie 
sprawozdawczym trzy-
krotnie oceniła prace Za-
rządu. Oceny dokonywano 

w zakresie: jakości obsługi 
mieszkańców, rzetelności 
(skrupulatność, efektyw-
ność, terminowość) w  ra-
mach realizacji statuto-
wych zadań Spółdzielni, 
zarządzania gospodarką 
finansową Spółdzielni, 
realizacji zaleceń innych 
organów Spółdzielni oraz 
zarządzania zespołem 
pracowników Spółdzielni. 
Oceny przedstawiały się 
następująco:
 za II półrocze 2024 r. Pre-

zes Zarządu uzyskał oce-
nę na poziomie 75,2% (na 
100% możliwych do uzy-
skania). Ówczesny Wice-
prezes Zarządu uzyskał 
ocenę na poziomie 28,9%,

 za I  półrocze 2025 r. Pre-
zes Zarządu uzyskał oce-
nę na poziomie 77,9%. Wi-
ceprezes Zarządu uzyskał 
ocenę na poziomie 72,6%,

 za II półrocze 2025 r. Pre-
zes Zarządu uzyskał oce-
nę na poziomie 88,3%. Wi-
ceprezes Zarządu uzyskał 
ocenę na poziomie 84,5%.

II. Nadzór i kontrola  
nad szczegółową  

działalnością Zarządu:
 nadzór nad postępowa-

niem Zarządu w  sprawie 
regulacji gruntów: w paź-
dzierniku 2024 r. Rada 
Nadzorcza wyraziła zgo-
dę na nabycie przez SMB 
„Imielin” prawa użytko-
wania wieczystego nie-
ruchomości gruntowych 
położonych w Warszawie 
przy ul.  J.  Miklaszew-
skiego 11, 13 i  16, ul. B. 
Dybowskiego 1, 3 i 7 oraz 
ul. R. Amundsena 1, 3 i 4. 
W 2025 r. pozytywnie za-
opiniowała również dwa 
projekty uchwał na Walne 
Zgromadzenie dotyczące 
ustanowienia służebno-
ści dla ww. adresów oraz 
dla nieruchomości przy 
ul. Hawajskiej 1.

Rada Nadzorcza nadzoro-
wała działania Zarządu 
m.in. w  zakresie dalsze-
go regulowania gruntów, 
w  szczególności pod ad-
resami: Miklaszewskie-
go 9, 14 i  14A, Hawajska 
13, 15, 16, 17 i  21 oraz Ma-
linowskiego 2, w  związ-
ku z  prawomocnym od-
daleniem roszczeń do 
ww. działek. Za zasadne 
uznała działania Zarządu 
w  zakresie skierowania 
pisma do Urzędu Dzielni-
cy o  wskazanie możliwo-
ści ustanowienia na rzecz 
Spółdzielni prawa użytko-
wania wieczystego dzia-

łek z urządzonymi i  funk-
cjonującymi parkingami.

 nadzór nad realizacją 
zadania inwestycyjne-
go pn. „Zadanie VI”: Rada 
Nadzorcza nadzorowała 
negocjacje Zarządu z wła-
ścicielami lokali użytko-
wych pod adresem Dere-
niowa 6. W sierpniu 2025 
r. jednogłośnie podjęła 
uchwałę w  sprawie zało-
żeń organizacyjno-finan-
sowych dla ww. zadania, 
w  której określono m.in. 
przeznaczenie inwestycji 
– wyłącznie dla człon-
ków SMB „Imielin”, zakres 
rzeczowy, zasady finan-
sowania oraz ustalono 
wstępną kalkulację kosz-
tów, następnie dokonała 
zmiany planu gospodar-
czo-finansowego w  tym 
zakresie. W grudniu 2025 
r. jednogłośnie przyjęła 
uchwałę w  sprawie upo-
ważnienia Zarządu do za-
warcia przedwstępnych 
umów sprzedaży lokali 
niemieszkalnych oraz 
umów o  budowę lokali 
zamiennych w  ramach 
realizacji inwestycji „Za-
danie VI”. 

 nadzór nad przeprowa-
dzeniem przez Zarząd in-
wentaryzacji pomieszczeń 
dodatkowych/lokali nie-
mieszkalnych we wszyst-
kich nieruchomościach. 
Rada Nadzorcza zobowią-
zała Zarząd do przeprowa-
dzenia: spisu wszystkich 
pomieszczeń i  lokali nie-
mieszkalnych we wszyst-
kich nieruchomościach 
(w  pierwszej kolejności 
w  starych zasobach), zak-
tualizowania informacji 
czy dane pomieszczenia 
są wynajmowane/uży-
czane, czy zajmowane bez 
tytułu prawnego, ustale-
nia czy pomieszczenia są 
wykorzystywane zgodnie 
z  umową lub przeznacze-
niem. W 2025 r. Spółdziel-
nia zinwentaryzowała 
100% pomieszczeń i lokali. 
W  okresie sprawozdaw-
czym zaktualizowała in-
formację o  wynajmie/
użyczeniu pomieszczeń 
w  odniesieniu do ok. 20% 
lokali. Natomiast Rada 
Nadzorcza w grudniu 2025 
r. przygotowała trzy projek-
ty nowych regulaminów 
wynajmu lokali miesz-
kalnych, pomieszczeń do-
datkowych i  miejsc pod 
nośniki informacyjne oraz 
dzierżawy i  użyczenia te-
renu SMB „Imielin”. 

 kontrola i  bieżący nad-

zór sytuacji parkingów 
społecznych (rzeczowa, 
finansowa i  prawna) 
przy ul.  Wasilkowskiego 
1A, Hawajskiej 17 i  Mi-
klaszewskiego 14. Rada 
Nadzorcza nadzorowała 
działania Zarządu zwią-
zane z ustaleniem stawek 
wynajmu ww. parkingów 
społecznych w  kolejnych 
latach oraz działania 
w  zakresie uporządko-
wania stanu faktyczne-
go na parkingu społecz-
nym Wasilkowskiego 1a, 
w  tym otwarcie wjazdu 
na ww. parking i  suk-
cesywne udostępnianie 
wolnych miejsc parkin-
gowych mieszkańcom 
okolicznych budynków. 

 kontrola najmu lokali 
mieszkalnych i  użytko-
wych w  zasobach SMB 
„Imielin”: Rada Nadzorcza 
przeprowadziła szcze-
gółową kontrolę najmu 
lokali. Stwierdzono m.in. 
braki proceduralne, nie-
spójność postanowień 
w  umowach, niejednoli-
tość umów dotyczących 
tego samego przedmiotu 
najmu, brak należytego 
zabezpieczenia interesów 
Spółdzielni w  umowach, 
niską jakość ogłoszeń, 
brak całościowego nadzo-
ru nad wynajmem, brak 
pełnej dokumentacji re-
montowej najmowanych 
lokali, brak waloryzacji 
stawek najmu. Rada Nad-
zorcza zawnioskowała do 
Zarządu m.in. o: uporząd-
kowanie i  uspójnienie 
wszystkich umów najmu, 
skompletowanie pełnej 
dokumentacji (remon-
towej) każdego lokalu, 
zwiększenie nadzoru nad 
najmem, wprowadzenie 
indeksacji stawek np. 
w oparciu o dane GUS lub 
zróżnicowanie stawek 
w podziale np. dla człon-
ków/nie członków Spół-
dzielni czy dla organizacji 
pozarządowych/podmio-
tów komercyjnych. 

 nadzór nad działaniami 
Zarządu po ujawnieniu 
się wady konstrukcyj-
nej budynku Hirszfelda 
2: Rada Nadzorcza zapo-
znała się z  informacja-
mi o  pilnej konieczności 
remontu budynku z  po-
wodu wady konstrukcyj-
nej (sztywne połączenie 
dwóch części budynku 
klatką schodową bez dy-
latacji, powodujące pęk-
nięcia i odchylenie ścian). 
W  następnej kolejności 
zapoznała się z eksperty-

zą budowlaną dotyczącą 
zabezpieczenia stropu 
oraz planowanym zakre-
sem prac remontowych. 
Przeanalizowała stan 
środków na funduszu re-
montowym i wskazała na 
potrzebę utworzenie fun-
duszu celowego, na któ-
rym zbierane będą środki 
na pokrycie ww. remontu. 
Zasugerowała pilne spo-
tkanie z  mieszkańcami 
budynku i  poinformowa-
nie ich o  sytuacji wraz 
z  przedstawieniem im 
kolejnych etapów prac.

 nadzór nad inwestycja-
mi energetycznymi: Rada 
Nadzorcza monitorowała 
wszystkie przetargi na 
instalację fotowoltaiki na 
budynku przy ul. Mali-
nowskiego 5. W następnej 
kolejności przeanalizo-
wano możliwości mon-
tażu fotowoltaiki na ko-
lejnych budynkach, także 
w połączeniu z pompami 
ciepła i  możliwością od-
zyskania ciepła z  wenty-
lacji. W  wyniku szczegó-
łowej analizy wskazała 
budynki do montażu PV: 
Hawajska 17, Hawajska 
18A, Hirszfelda 16, Mikla-
szewskiego 12. Ponadto 
przeanalizowała koszty 
systemów typu Ciepłomat, 
w ich wyniku zarekomen-
dowała pozostanie przy 
fotowoltaice. Na wniosek 
jednego z  członków Rady 
Nadzorczej, Rada Nadzor-
cza przeanalizowała kwe-
stię montażu anten GSM 
na dachach budynków 
SMB „Imielin”, jednakże 
w związku z różnicą zdań 
w  tym zakresie zobowią-
zano Zarząd do przepro-
wadzenia ankiet wśród 
mieszkańców.

 nadzór nad warunka-
mi oświetlenia osie-
dlowego: Rada Nad-
zorcza wielokrotnie 
analizowała oświetlenie 
uliczne i  enklaw, wska-
zując miejsca wymaga-
jące poprawy, m.in.: nie-
doświetlone, oślepiające 
przechodniów, uciążli-
we dla mieszkańców, 
itp. Zwrócono uwagę 
na niejednolity system 
oświetlenia oraz proble-
my z  czujnikami zmierz-
chowymi powodującymi 
zbyt późne lub zbyt wcze-
sne włączanie światła. 
Rada Nadzorcza uznała, 
że modernizacja oświe-
tlenia jest pilna i opłacal-
na, zarówno pod wzglę-
dem bezpieczeństwa, jak 
i  kosztów energii. Wnio-

ski z  kontroli przekaza-
ne Zarządowi dotyczyły 
m.in.: doświetlenia ciem-
nych miejsc, wymiany 
opraw na LED o wysokiej 
efektywności, montażu 
inteligentnych czujników 
zmierzchowych i  włącz-
ników astronomicznych 
oraz wdrożenia central-
nego systemu sterowania 
oświetleniem.

 kontrola poprawności 
wymiany zaworów pod-
pionowych i  ich nastaw 
w celu optymalizacji tem-
peratury na instalacji cie-
płej wody użytkowej i tym 
samym obniżenia kosz-
tów podgrzewu C.W.U. 
W  wyniku kontroli do-
kumentacji z  2022/2023 
roku stwierdzono wyko-
nywanie znacznej części 
prac, nie ujętych w  umo-
wie, na podstawie dodat-
kowych zleceń, których 
wartość przekraczała 
kwotę z umowy. Oględzi-
ny w miejscu wykonywa-
nych prac w porównaniu 
z  kosztorysem powyko-
nawczym wykazały za-
wyżenie ilości zużytych 
materiałów, a  co za tym 
idzie zwiększenie war-
tości wykonanych prac. 
Stwierdzono brak projek-
tu regulacji temperaturo-
wej przedmiotowych za-
worów. Rada Nadzorcza 
zarekomendowała m.in.: 
zwiększenie nadzoru nad 
wykonawcami i  egze-
kwowanie z należytą sta-
rannością zadań remon-
towych oraz stopniowe 
przeprowadzanie kontroli 
nastaw termicznych za-
worów.    

 kontrola funkcjonowa-
nia systemu szlabanów 
na terenie SMB „Imie-
lin”: Rada Nadzorcza, po 
przeanalizowaniu funk-
cjonowania systemu 
szlabanów, stwierdziła 
m.in.: niekontrolowane 
wjazdy, nieskuteczną 
ochronę miejsc parkingo-
wych oraz brak nadzoru 
Zarządu nad realizacją 
umowy. Ponadto, Rada 
Nadzorcza rozpatrzyła 
liczne wnioski mieszkań-
ców enklawy Hirszfelda 
o  zamontowanie szlaba-
nów i  zarekomendowała 
wdrożenie nowoczesne-
go systemu kontroli do-
stępu. W tej rekomendacji 
wskazała, że w pierwszej 
kolejności należy przepro-
wadzić wycenę rynkową 
dostępnych technologii 
i  rozwiązań — zarówno 
dla modernizacji istnieją-
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czerwiec

cych systemów, jak i  dla 
nowej inwestycji. Następ-
nie należy przeprowadzić 
konsultacje z  mieszkań-
cami enklaw objętych 
projektem. Zarekomen-
dowała modernizację 
systemu, która powinna 
uwzględniać m.in.: iden-
tyfikację pojazdów (RFID, 
automatyczne rozpozna-
wanie tablic), integrację 
z monitoringiem, jednoli-
te zasady dostępu i obsłu-
gi oraz rozszerzenie sys-
temu o  parkometry dla 
obcych pojazdów.

 nadzór nad utrzyma-
niem zieleni i  rewita-
lizacją terenów: Rada 
Nadzorcza przeprowa-
dziła analizę polityki 
Spółdzielni w  zakresie 
nowych nasadzeń, wyci-
nek i  pielęgnacji zieleni. 
Zalecono szczegółowy 
przegląd umowy z firmą 
odpowiadającą za zieleń 
oraz egzekwowanie pra-
widłowego wykonania 
prac. Zobowiązano Za-
rząd do każdorazowego 
informowania miesz-
kańców o  planowanych 
wycinkach drzew. Rada 
Nadzorcza podkreśliła 
również potrzebę rewi-
talizacji boiska sporto-
wego oraz stworzenia 
przestrzeni rekreacyj-
nych dla młodzieży 
i  seniorów. Zarekomen-
dowała Zarządowi prze-
prowadzenie konsultacji 
z mieszkańcami.

 kontrola działań w  za-
kresie usuwania graffiti: 
Rada Nadzorcza zobowią-
zała Zarząd do przepro-
wadzenia prac w zakresie 
usunięcia graffiti na bu-
dynkach mieszkalnych 
na terenie Spółdzielni. 
Dodatkowo zgłaszano 
szkody w zakresie graffiti 
do ubezpieczyciela w celu 
sfinansowania ich usu-
nięcia z otrzymanych od-
szkodowań. 

d)	 Przedkładanie Walne-
mu Zgromadzeniu wniosków 
z przeprowadzonej lustracji:
Rada Nadzorcza zapoznała 
się z wynikami przeprowa-
dzonej lustracji pełnej Spół-
dzielni za lata 2022-2024 
oraz z jej wnioskami, tj.:
 kontynuacji prowadzo-

nych działań mających 
na celu doprowadzenie 
do pełnego uregulowania 
stanu prawnego posia-
danych gruntów – Rada 
Nadzorcza w  trybie cią-
głym nadzoruje działania 
w tym zakresie,

 zaktualizowania i  dosto-
sowania do obowiązują-
cych przepisów prawa 
oraz postanowień Statutu 
następujących regulami-
nów Spółdzielni: Regula-
minu Rady Nadzorczej, 
Regulaminu Zarządu oraz 
Polityki rachunkowości 
– zaktualizowano polity-
kę rachunkowości, Rada 
Nadzorcza przygotowała 
projekt regulaminu Rady 
Nadzorczej już w  2024 r. 
i  przedłożyła pod obrady 
Walnego Zgromadzenia.

Wnioski polustracyjne, 
z  powodu zakończenia ka-
dencji tej Rady, powinny 
zostać przedłożone Walne-
mu Zgromadzeniu w  2026 
r. przez Radę Nadzorczą na 
kadencję 2026-2029.
 Rada Nadzorcza okre-

sowo zapoznawała się 
z  informacją Zarządu na 
temat stanu realizacji 
wniosków z  przeprowa-
dzonej lustracji pełnej 
Spółdzielni za lata 2019-
2021, tj.:

 kontynuacji działań 
w zakresie regulacji grun-
tów – Rada Nadzorcza 
przyjęła uchwałę wyraża-
jącą zgodę na ustanowie-
nie użytkowania wieczy-
stego na rzecz Spółdzielni 
dla dziewięciu nierucho-
mości w enklawie Mikla-
szewskiego,

 zaktualizowania regu-
laminów oraz polityki 
rachunkowości – Rada 
Nadzorcza zaktualizo-
wała część regulaminów, 
przygotowała projekty 
kolejnych regulaminów, 
Zarząd opracował nową 
politykę rachunkowości 
obowiązującą od 1 stycz-
nia 2026 r., 

 prawidłowego prowadze-
nia książek obiektów bu-
dowlanych – zakończo-
no prace w tym zakresie, 
książki prowadzone są na 
bieżąco i prawidłowo,

 podejmowania decyzji 
w  zakresie odwoływania 
członków zarządu, któ-
rym Walne Zgromadzenie 
nie udzieliło absolutorium, 
w  formie uchwały – nie 
wystąpiła taka sytuacja.

 

3. Zatwierdzanie
 struktury 

organizacyjnej 
Spółdzielni:

W  2025 r. Rada Nadzorcza 
zatwierdziła zmianę struk-
tury organizacyjnej Spół-
dzielni. W  wyniku tych 

zmian stan zatrudnienia 
zmniejszył się o  kolejne 1,3 
etatu do 62,8 etatu. W sumie 
od początku swojej kadencji 
Rada Nadzorcza zmniejszy-
ła zatrudnienie w Spółdziel-
ni o ponad 25 etatów. 

4. Uchwalanie 
regulaminów 

niezastrzeżonych 
do kompetencji 

Walnego 
Zgromadzenia:

W  pierwszej kolejności 
Rada Nadzorcza wraz z Za-
rządem opracowała pro-
jekt nowego Statutu SMB 
„Imielin”, który został przed-
stawiony mieszkańcom 
i wniesiony na obrady Wal-
nego Zgromadzenia Człon-
ków SMB „Imielin” w czerw-
cu 2025 r. Rada Nadzorcza 
w  przedstawionym Wal-
nemu Zgromadzeniu pro-
jekcie Statutu uwzględniła 
większość uwag członków 
Spółdzielni wniesionych do 
projektu w 2024 r., w szcze-
gólności w  zakresie udzie-
lania pełnomocnictw oraz 
uchwalania regulaminu in-
westycyjnego przez Walne 
Zgromadzenie. 

W  2025 r. Rada Nadzorcza 
kontynuowała prace nad 
opracowaniem i  uchwale-
niem nowych regulaminów 
w  zakresie działalności 
Spółdzielni. Prace te prowa-
dzone były we współpracy 
z  Zarządem Spółdzielni, 
przy udziale radcy prawne-
go, głównej księgowej oraz 
wielu merytorycznych pra-
cowników Spółdzielni. 

W  okresie sprawozdaw-
czym przyjęto Regulamin 
E-BOK oraz Regulamin 
w  sprawie ustalania zasad 

okresowej oceny członków 
Zarządu SMB „Imielin”. Do-
konała również zmiany re-
gulaminu organizacyjnego 
SMB „Imielin”.

Opracowano projekty kolej-
nych regulaminów:
 częściowej refundacji 

kosztów wymiany stolar-
ki okiennej, drzwi balko-
nowych, drzwi zewnętrz-
nych oraz doposażenia 
istniejącej stolarki w  na-
wiewniki,

 wynajmu lokali miesz-
kalnych w SMB „Imielin”,

 wynajmu pomieszczeń 
dodatkowych w  SMB 
„Imielin”,

 wynajmu miejsc pod no-
śniki informacyjne oraz 
dzierżawy lub użyczenia 
terenu w SMB „Imielin”,

 w  sprawie ustalania 
zasad wynagradzania 
członków Zarządu SMB 
„Imielin”.

5. Podejmowanie
 uchwał dotyczących

 zmian w składzie 
Zarządu SMB „Imielin”:

Konkurs na stanowisko Za-
stępcy Prezesa Zarządu do 
spraw eksploatacyjno-tech-
nicznych SMB „Imielin” zo-
stał rozstrzygnięty 21 lutego 
2025 r., w jego wyniku Rada 
Nadzorcza podjęła uchwałę 
o  wyborze na to stanowi-
sko oraz podpisała umowę 
o  pracę na czas określony 
(10 miesięcy) z  Panem To-
maszem Fazanem.

Rada Nadzorcza w  grud-
niu 2025 r. podjęła decyzję 
o przedłużeniu na czas nie-
określony stosunku pracy 
z  dotychczasowym Zastęp-
cą Prezesa Zarządu.

6. Rozpatrywanie
 skarg i zażaleń 
na działalność 

Zarządu:

W  2025 i  2026 roku człon-
kowie Rady Nadzorczej 
odbyli 15 dyżurów w siedzi-
bie Spółdzielni, w  trakcie 
których spotkali się z  43 
mieszkańcami Spółdziel-
ni. Zgłaszane przez nich 
sprawy dotyczyły głównie: 
próśb o  przeprowadzenie 
remontów, dostosowania 
budynków do potrzeb osób 
z  niepełnosprawnościa-
mi, szczegółowego wyja-
śnienia rozliczeń, skarg na 
pracowników Spółdzielni 
i  wykonawców remon-
tów. Zagadnienia te były 
przedstawiane i  szczegó-
łowo omawiane na posie-
dzeniach Rady Nadzorczej, 
w  trakcie których m.in. re-
komendowano sposób ich 
załatwienia przez Zarząd.  

W większości posiedzeń Rady 
Nadzorczej uczestniczyli 
członkowie Spółdzielni ak-
tywnie zabierając głos w inte-
resujących ich kwestiach.

W 2025 i 2026 roku do Rady 

Nadzorczej wpłynęły 102 pi-
sma od mieszkańców SMB 
„Imielin”. Bezpośrednio do 
Rady Nadzorczej skierowa-
no 14 pism, dotyczyły one 
m.in.  odwołań przez wy-
konawców od kar za nie-
należyte wykonanie umów 
nałożonych przez Zarząd 
Spółdzielni, wniosków dot. 
montażu szlabanów w  en-
klawie Hawajska i  Hirsz-
felda, uwag do planowanej 
wycinki drzew, pochwały 
za pracę gospodarza domu, 
braku odpowiedzi Zarządu 
na pismo, skargi na pracow-
nika ochrony oraz wniosku 
o  przyspieszenie prac nad 
regulaminem wynajmu po-
mieszczeń dodatkowych. 
Rada Nadzorcza udzieli-
ła odpowiedzi na osiem 
pism, sześć nie wymagało 
odpowiedzi (wnioski zo-
stały uwzględnione). Pozo-
stałe 88 pism mieszkańcy 
skierowali do Zarządu i  do 
wiadomości Rady Nadzor-
czej. Dotyczyły one głównie 
zgłaszania usterek i  awarii 
w  budynkach, wniosków 
o remonty (balkonów, boisk, 
elektryczności), reklamacji 
rozliczeń mediów, skarg na 
zachowanie wykonawców 
remontów, sporów sąsiedz-

Nr uchwały Uchwała w sprawie Data uchwały, Nr protokołu

1 Nabycia nieruchomości 
19.01.2026 r., 
Protokół nr 1 

2
Przyznania uznaniowej premii półrocznej Panu 

Rafałowi Januszkiewiczowi po zakończeniu 
półrocza lipiec – grudzień 2025 r.   

9.03.2026 r. ,
 Protokół nr 3

3
Przyznania uznaniowej premii półrocznej Panu 
Tomaszowi Fazanowi po zakończeniu półrocza 

lipiec – grudzień 2025 r.   

9.03.2026 r., 
Protokół nr 3

4

Ustalenia miesięcznego limitu kilometrów 
za korzystanie z prywatnego samochodu 

osobowego dla celów służbowych przez Pana 
Tomasza Fazana – Zastępcę Prezesa Zarządu ds. 

eksploatacyjno – technicznych 

9.03.2026 r., 
Protokół nr 3

»» Wykaz uchwał Rady Nadzorczej SMB „Imielin”, 
kadencja Rady Nadzorczej 2023 – 2026, 2026 r. 

Nr 
uchwa-

ły
Uchwała w sprawie

Data 
uchwały, Nr 
protokołu

1
Zmiany uchwały nr 14 Rady Nadzorczej SMB „Imielin” z 16 grudnia 

2024 r. dot. uchwalenia planu gospodarczo-finansowego  
SMB „Imielin” na rok 2025. 

17.02.2025 r., 
Protokół nr 2 

2
Wyboru Zastępcy Prezesa Zarządu SMB „Imielin”  

ds. eksploatacyjno-technicznych
17.02.2025 r., 
Protokół nr 2

3
Nawiązania stosunku pracy z Zastępcą Prezesa Zarządu 

 ds. eksploatacyjno-technicznych 
17.02.2025 r., 
Protokół nr 2

4
Przyznania uznaniowej premii półrocznej Panu Rafałowi Januszkiewiczo-

wi po zakończeniu półrocza lipiec – grudzień 2024 r.   
17.02.2025 r., 
Protokół nr 2

5

Zmiany uchwały nr 14 Rady Nadzorczej SMB „Imielin” z 16 grudnia 
2024 r. dot. uchwalenia planu gospodarczo-finansowego  

SMB „Imielin” na rok 2025, zmienionej uchwałą nr 1  
Rady Nadzorczej SMB „Imielin” z 17 lutego 2025 r.  

7.07.2025 r., 
Protokół nr 8

6
Uchwalenia Regulaminu elektronicznego biura obsługi klienta (e-BOK) 

w Spółdzielni Mieszkaniowo-Budowlanej „Imielin” w Warszawie 
7.07.2025 r., 
Protokół nr 8

7
Założeń organizacyjno – finansowych dla zadania inwestycyjnego  

pn. „Zadanie VI” w Spółdzielni Mieszkaniowo – Budowlanej „Imielin”  
w Warszawie  

29.08.2025r., 
Protokół nr 9

8

Zmiany uchwały nr 14 Rady Nadzorczej SMB „Imielin” z 16 grudnia 
2024 r. dot. uchwalenia planu gospodarczo-finansowego SMB „Imielin” 

na rok 2025, zmienionej uchwałami nr 1 z 17 lutego 2025 r.  i 5 z 7 
lipca 2025 r.  

29.08.2025r., 
Protokół nr 9

Nr 
uchwa-

ły
Uchwała w sprawie

Data 
uchwały, Nr 
protokołu

9
Zmiany uchwały nr 4/2021 Rady Nadzorczej SMB „Imielin”  

z dnia 5 lipca 2021 roku w sprawie ustalenia zasad okresowej  
oceny członków Zarządu SMB „Imielin”  

29.08.2025r., 
Protokół nr 9

10
Przyznania uznaniowej premii półrocznej  

Panu Rafałowi Januszkiewiczowi po zakończeniu  
półrocza styczeń – czerwiec 2025 r.   

29.08.2025r., 
Protokół nr 9

11
Zatwierdzenia struktury organizacyjnej Spółdzielni Mieszkaniowo – 

Budowlanej „Imielin
17.11.2025 r., 
Protokół nr 12

12

Zmiany uchwały nr 14 Rady Nadzorczej SMB „Imielin” z 16 grudnia 
2024 r. dot. uchwalenia planu gospodarczo-finansowego SMB „Imielin” 

na rok 2025, zmienionej uchwałami nr 1 z 17 lutego 2025 r., nr 5 z 7 
lipca 2025 r. i nr 8 z 29 sierpnia 2025 r.   

17.11.2025 r., 
Protokół nr 12

13
Uchwalenia planu gospodarczo – finansowego  

SMB „Imielin” na 2026 r. 
15.12.2025 r., 
Protokół nr 13

14
Nawiązania stosunku pracy z Zastępcą Prezesa Zarządu  

ds. eksploatacyjno – technicznych SMB „Imielin” 
15.12.2025 r., 
Protokół nr 13

15
Wyboru podmiotu uprawnionego do badania sprawozdań finansowych 

SMB „Imielin” za rok 2025 i za rok 2026
15.12.2025 r., 
Protokół nr 13

16

Upoważnienia Zarządu do zawarcia przedwstępnych umów sprzedaży 
lokali niemieszkalnych w budynku przy ul. Dereniowej 6  
w Warszawie oraz umów o budowę lokali zamiennych  

w ramach realizacji inwestycji „Zadanie VI”

15.12.2025 r., 
Protokół nr 13

»» Wykaz uchwał Rady Nadzorczej SMB „Imielin”, kadencja Rady Nadzorczej 2023 – 2026, 2025 r. 



 Strona internetowa:

www.smbimielin.pl Imielin
Mój

15

skrócona wersja bilansu z pominięciem  
pozycji zerowych

Sprawozdania Finansowego za 2025 rok jest dostępna w przygotowanych materiałach na Walne Zgromadzenie

AKTYWA 2025 2024
A. Aktywa trwałe 106 322 996,25 112 061 641,78

I. Wartości niematerialne i prawne 4 698,19 5 295,60
3. Inne wartości niematerialne i prawne 4 698,19 5 295,60

II. Rzeczowe aktywa trwałe 103 971 782,87 107 934 271,41
1. Środki trwałe 103 971 782,87 107 934 271,41

a)  prawo użytkowania wieczystego gruntu 18 465 943,21 19 640 995,33
b) grunty własne 12 772 047,25 12 798 049,72

c) budynki, lokale i obiekty inżynierii lądowej i wodnej 72 020 016,95 74 950 983,43
d) urządzenia techniczne i maszyny 530 565,94 422 518,92

e) środki transportu 81 176,41 0,00
f) inne środki trwale 102 033,11 121 724,01

IV. Inwestycje długoterminowe 2 346 515,19 4 122 074,77
1. Nieruchomości    040///074 saldo 2 346 515,19 4 122 074,77

B. Aktywa obrotowe 56 880 011,30 60 253 111,51
I. Zapasy 1 319 802,56 1 324 771,26

1. Materiały 0,00 0,00
2. Półprodukty i produkty w toku 868 023,33 424 906,84

3. Produkty gotowe  451 779,23 899 864,42
II. Należności krótkoterminowe 4 333 984,58 4 517 710,48

3. Należności od pozostałych jednostek i osób uprawnionych 4 333 984,58 4 517 710,48
3.1. Należności od pozostałych jednostek 1 678 583,29 1 828 225,18

a) z tytułu dostaw i usług, o okresie spłaty: 109 291,19 104 120,74
 - do 12 miesięcy 45 645,19 38 474,74

 - powyżej 12 miesięcy 63 646,00 65 646,00
b) z tytułu podatków, dotacji, ceł, ubezpieczeń społecznych i zdrowotnych  

oraz innych tytułów publicznoprawnych 
49 365,04 22 534,99

c) inne 1 073 033,97 1 286 665,53
d) dochodzone na drodze sądowej 446 893,09 414 903,92

3.2. Pozostałe należności od osob uprawnionych 2 655 401,29 2 689 485,30
b) opłaty od lokali mieszkalnych i użytkowych 2 655 401,29 2 689 485,30

III. Inwestycje krótkoterminowe 40 820 005,88 41 590 375,38
1. Krótkoterminowe aktywa finansowe 40 820 005,88 41 590 375,38

c) środki pieniężne i inne aktywa pieniężne 40 820 005,88 41 590 375,38
 - środki pieniężne w kasie i na rachunkach 1 472 578,23 2 221 133,31

 - inne środki pieniężne 39 269 299,80 39 277 682,44
 - inne aktywa pieniężne 78 127,85 91 559,63

IV. Krótkoterminowe rozliczenia międzyokresowe 10 406 218,28 12 820 254,39
1. Niedobór z tytułu eksploatacji i utrzymania nieruchomości wspólnej 3 108 733,45 2 838 461,67

2. Saldo WN funduszu remontowego - nieruchomości 7 198 253,42 9 916 293,38
4. Pozostałe 650 99 231,41 65 499,34

C. Należne wpłaty na kapitał (fundusz) podstawowy 843 157,01 684 152,62
Aktywa razem 164 046 164,56 172 998 905,91

PASYWA 2025 2024
A. Fundusz własny 125 447 580,24 132 803 279,64

I. Fundusz podstawowy 73 632 311,97 76 529 602,06
1. Fundusz udziałowy 1 295 652,59 1 298 169,59

2. Fundusz wkładów mieszkaniowych 690 926,78 714 121,51
3. Fundusz wkładów budowlanych 71 645 732,60 74 517 310,96

II. Fundusz zasobowy 47 930 896,30 50 364 245,64
VI. Zysk (strata) netto 3 884 371,97 5 909 431,94

B. Zobowiązania i rezerwy na zobowiązania 38 598 584,32 40 195 626,27
I. Rezerwy na zobowiązania 761 814,60 685 185,60

2. Rezerwa na świadczenia emerytalne i podobne 673 618,00 596 989,00
 - długoterminowa 227 783,00 220 053,00
 - krótkoterminowa 445 835,00 376 936,00
3. Pozostałe rezerwy 88 196,60 88 196,60
 - długoterminowa 88 196,60 88 196,60

II. Zobowiązania długoterminowe 699 421,24 1 331 373,71
3. Wobec pozostałych jednostek 699 421,24 1 331 373,71

e) inne 699 421,24 1 331 373,71
III. Zobowiązania krótkoterminowe 32 114 474,62 33 981 397,07

3. Zobowiązania wobec pozostałych jednostek i osób uprawnionych 16 418 817,83 19 179 860,65
3.1. Zobowiązania wobec pozostałych jednostek 13 933 212,76 17 090 149,93

d) z tytułu dostaw i usług, o okresie wymagalności: 9 619 058,34 9 308 421,39
 - do 12 miesięcy 7 510 860,35 7 351 719,81

 - powyżej 12 miesięcy 2 108 197,99 1 956 701,58
g) z tytułu podatków, ceł, ubezpieczeń społecznych  

i zdrowotnych oraz innych tytułów publicznoprawnych
919 621,29 769 793,58

i) inne 3 394 533,13 7 011 934,96
3.2. Pozostałe zobowiązania wobec osób uprawnionych 2 485 605,07 2 089 710,72
b) z tytułu nadpłat od lokali mieszkalnych iużytkowych 2 485 605,07 2 089 710,72

4. Fundusze specjalne 15 695 656,79 14 801 536,42
a) Fundusz Remontowy 15 646 057,46 14 768 670,09

b) ZFŚS 49 599,33 32 866,33
IV. Rozliczenia międzyokresowe 5 022 873,86 4 197 669,89

1. Ujemna wartość firmy    
2. Inne rozliczenia międzyokresowe 5 022 873,86 4 197 669,89

b1) krótkoterminowe ( opł.przekształceniowa ) 330 001,27 112 651,60
b2 nadwyżka z tytułu eksploatacji i utrzymania nieruchomości wsp. 4 692 872,59 4 085 018,29

Pasywa razem 164 046 164,56 172 998 905,91

Rachunek Zysku i strat

kich oraz zakłóceń porząd-
ku. Rada Nadzorcza na bie-
żąco rozpatrywała wnioski, 
skargi i zażalenia Spółdziel-
ców. W przypadku pism do 
Zarządu i  będących w  jego 
kompetencjach RN monito-
rowała terminowość udzie-
lenia odpowiedzi przez Za-
rząd.

7. Inna działalność:

Rada Nadzorcza zobowią-
zała Zarząd do sporzą-
dzenia uwag do przed-
stawionego na przełomie 
2025/2026 roku projektu 
Planu Ogólnego obejmują-
cego m.in. dwie enklawy: 

Hawajska i  Miklaszew-
skiego, dla których nie 
opracowano miejskiego 
planu zagospodarowania 
przestrzennego. Uwagi te 
wraz z uwagami złożonymi 
przez mieszkańców Spół-
dzielni zostały przekazane 
do Urzędu Miasta Stołecz-
nego Warszawy. 

Podsumowanie

W  niniejszym sprawoz-
daniu przedstawiono naj-
istotniejsze zagadnienia, 
którymi zajmowała się 
Rada Nadzorcza w  okresie 
sprawozdawczym. Szcze-
gółowe informacje na temat 

działalności Rady znajdują 
odzwierciedlenie w  proto-
kołach z posiedzeń. 

Jednocześnie Rada Nad-
zorcza wnosi o  przyjęcie 
niniejszego sprawozdania 
oraz pozytywną ocenę jej 
pracy w  przedstawionym 
okresie sprawozdawczym.

Sekretarz Rady Nadzorczej
w kadencji 2023-2026

Przewodnicząca  
Rady Nadzorczej

w kadencji 2023-2026

Załączniki:
Załącznik nr 1 – Wykaz 

uchwał podjętych przez Radę 
Nadzorczą w 2025 i 2026 r.
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czerwiec

Sprawozdanie 
niezależnego biegłego rewidenta

S
prawozdanie z  dzia-
łalności Spółdzielni 
zostało sporządzo-
ne zgodnie z  art. 49 
Ustawy o  rachunko-

wości i  jest zgodne z infor-
macjami zawartymi w spra-
wozdaniu finansowym. 

Składowymi sprawozda-
nia finansowego za 2025 
r. są następujące elemen-
ty:

1.	 Wprowadzenie do spra-
wozdania finansowego, 

2.	 Bilans który po stro-
nie aktywów i  pasy-
wów wykazuje sumę 
164 046 164,56 zł 

3.	 Rachunek zysków 
i strat wykazujący zysk 

netto w  wysokości 
3 884 371,97 zł 

4.	 Zestawienie zmian 
w  kapitale własnym 
wykazujące zmniejsze-
nie funduszu własnego 
o kwotę 7 355 699,40 zł 

5.	 Rachunek przepływów 
pieniężnych wykazu-
jący zwiększenie stanu 
środków pieniężnych 
o kwotę 770 369,50 zł 

6.	 Dodatkowe informacje 
i objaśnienia („sprawoz-
danie finansowe”).  

Badanie przeprowadzono 
zgodnie z Krajowymi Stan-
dardami Badania przyję-
tymi uchwałami Krajowej 
Rady Biegłych Rewidentów 
oraz uchwałą Rady Pol-

skiej Agencji Nadzoru Au-
dytowego („KSB”), a  także 
stosownie do postanowień 
ustawy z dnia 11 maja 2017 
r. o  biegłych rewidentach, 
firmach audytorskich oraz 
nadzorze publicznym.

Opinia audytora 
jednostki – POL-TAX:
„W  związku z  przepro-
wadzonym badaniem 
Spółdzielni Mieszkanio-
wo-Budowlanej „Imielin” 
w  wyniku przeprowadzo-
nych czynności i analiz bie-
gły rewident nie stwierdził 
nieprawidłowości w przed-
stawionym do badania 
Sprawozdaniu, w  danych 
finansowych działalności, 
a  także w  prowadzonych 

księgach rachunkowych 
i  badanych dokumentach 
źródłowych. Spółdziel-
nia na dzień bilansowy 
przeprowadziła wszyst-
kie czynności wynikające 
z ustawy o rachunkowości, 
dokonała wymaganych 
wycen poszczególnych 
aktywów i  pasywów, do-
pełniła obowiązku prze-
prowadzając wymagane 
inwentaryzacje.

W  świetle wiedzy o  Spół-
dzielni i  jej otoczeniu uzy-
skanej podczas naszego 
badania oświadczamy, że 
nie stwierdziliśmy w Spra-
wozdaniu z  działalności 
istotnych zniekształceń.”

Audytor POL-TAX

rewident nie stwierdził nie-
prawidłowości w (...) Spra-
wozdaniu, w danych finanso-
wych działalności, a także 
w prowadzonych księgach 
rachunkowych i badanych 
dokumentach

Zysk netto smb imielin
2025 rok 2024 rok

Zysk (strata) z działalności 

gospodarczej

Podatek 

dochodowy

Nadwyżka przychodów nad 

kosztami eksploatacji  i utrzymania 

nieruchomości z r.b.(-)

Nadwyżka kosztów nad 

przychodami eksloatacji 

i utrzymania nieruchomości z r.b.(+)

Zysk (strata) netto

3 471 559,64 2 894 421,87 645 105 562 606 737 934,06 158 881,24 1 795 851,39 3 736 497,37 3 884 371,97 5 909 431,94

Zysk (strata) z działalności gospodarczej

Koszty finansowe

Przychody finansowe

Zysk (strata) z działalności operacyjnej

Pozostałe koszty operacyjne

Pozostałe przychody operacyjne

27 034,98

1 944 492,39

976 964,400000001

1 694 186,13

4 124 624,5

2025 rok 2024 rok

2 214,58

1 881 023,09

1 592 751,13

1 522 608,84

1 758 891,47

z badania dla Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej Spółdzielni Budowlano-Mieszkaniowej „IMIELIN”


