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WALNE ZGROMADZENIE 14.06!
RADA NADZORCZA I ZARZĄD NASZEJ SPÓŁDZIELNI SERDECZNIE ZAPRASZAJĄ NA WALNE ZGROMADZENIE!

S
potykamy się 14 
czerwca o 17.30 tam 
gdzie ostatnio, na 
hali sportowej na De-
reniowej 48. Oprócz 

tradycyjnych tematów jak 
m.in. dyskusja i głosowanie 
nad sprawozdaniami finan-
sowym, Rady Nadzorczej i 
Zarządu, podział nadwyżki 
finansowej i udzielanie abso-
lutorium zarządowi chcemy 
Państwa poprosić o podjęcie 
tematu uchwalenia nowego 
statutu.

DLACZEGO POWSTAŁ 
CAŁKIEM NOWY  
PROJEKT?
1. Stary statut był przed-
miotem wielu zmian, wy-
kreśleń, dopisywań i stał 
się przez to nieczytelny i 
chaotyczny. Mieszkańcy 
zgłaszali nam problemy z 
jego czytelnością i zrozu-
mieniem.

2. Od czasu uchwalenia sta-
rego statutu minęło 32 lata 
burzliwych zmian w pra-
wie, co spowodowało, że 
wiele jego dawnych zapi-
sów stało się z mocy prawa 
nieobowiązujących.

3. Mieszkańcy chcą więk-
szej transparentności i sku-
teczności działania spół-
dzielni, chcą mieć większy 
wpływ na jej życie i podej-
mowane decyzje – nowy 
statut to ułatwia.

4. Jesteśmy świadkami 
prób przejmowania mająt-
ku spółdzielni przez grupy 
przestępcze wykorzystują-
ce masowo „wystawiane” 
pełnomocnictwa. Mecha-
nizm jest prosty: dwa au-
tobusy „pełnomocników” 
odwołują radę i zarząd, 
powołują nową radę i zry-
wają walne zgromadzenie. 
Nowa rada wybiera zarząd, 
dostają pełnomocnictwo do 
rachunków, czyszczą konta 
do zera i … szukaj wiatru w 
polu, bo to się dzieje na słu-
py. Nowy statut broni nas 
przed tym.

TO JAKI JEST TEN NOWY 
STATUT?
1. Jest uporządkowany, czy-
telny i dostosowany do ak-
tualnych przepisów.

2. Główne założenia sta-
tutu pozostały bez zmian, 

pozostawiono pełną decy-
zyjność w sprawie przy-
stąpienia do inwestycji 
członkom spółdzielni (po 
konsultacjach z mieszkań-
cami), pozostają uprawnie-
nia Walnego Zgromadzenia, 
Rady Nadzorczej i Zarządu z 
uporządkowaniem właści-
wości dotyczących uchwa-
lania regulaminów.

3. Doprecyzowano i uprosz-
czono zasady działania 
komitetów domowych: 
w wyborach uczestniczą 
członkowie posiadający 
prawo do lokalu lub miejsca 
postojowego w danej nieru-
chomości (a nie wyłącznie 
tam zamieszkali jak do tej 
pory). W komitecie mogą 
działać oprócz członków 
również ich pełnomocnicy, 
a wybory na wniosek części 
członków mogą przebiegać 
w trybie tajnym. Oprócz do-
tychczasowych uprawnień 
komitet będzie mógł opi-
niować pracę podmiotów 
zewnętrznych świadczą-
cych usługi na rzecz nie-
ruchomości, będzie mógł 
zgłaszać wnioski do planu 
remontów oraz uczestni-

czyć w przetargach w cha-
rakterze obserwatora.

4. Wprowadzono obronę 
spółdzielni przed wrogim 
przejęciem jej majątku 
(zdarzają się już w Polsce 
takie sytuacje związane z 
masowym udziałem „peł-
nomocników” i brakiem 
możliwości ich weryfikacji 
podczas WZ) – odtąd zarząd 
ma dodatkowy obowiązek 
sprawdzać, czy pełnomoc-
nictwo naprawdę wystawił 
członek spółdzielni i czy nie 
jest sfałszowane.

5. Zgodnie z głosami miesz-
kańców wzmocniono rolę 
członka spółdzielni w sto-
sunku do pełnomocnika: 
osoby nie będące członka-
mi spółdzielni nie mogą np. 
wchodzić w skład prezy-
dium WZ.

6. Dotychczas członek Rady 
Nadzorczej nieobecny na 
posiedzeniu Rady otrzymy-
wał połowę wynagrodzenia, 
odtąd nie dostanie nic (chy-
ba, że będą dwa posiedzenia 
i na jednym będzie – tylko 
wówczas dostanie połowę).

7. Chcemy aby nasza Spół-
dzielnia mogła korzystać z 
energii odnawialnej, mogła 
produkować energię i ją 
dystrybuować w różnych 
formach działalności – być 
może jest to droga do obni-
żenia rachunków za ener-
gię lub ciepło w przyszłości. 
Dopisujemy to do przedmio-
tu działalności Spółdzielni.
Z pewnością Państwo ma-
cie swoje pomysły na na-
szą Spółdzielnię, może są 
takie jak w statucie, a może 
lepsze. Jak zaproponować 
własne zapisy, tak, aby Wal-
ne Zgromadzenie mogło je 
przegłosować? 

TO PROSTE:
1. Co najmniej 3 dni przed 
terminem Walnego Zgro-
madzenia każdy członek 
może zgłosić własną po-
prawkę do projektu. Bardzo 
ważne aby się nie spóźnić.

2. Poprawka może polegać 
na żądaniu np. „wykreśle-
nia par.X ust.Y”, albo „dopi-
saniu w par.X ust.Y treści 
…..” – tu piszemy co chcemy 
aby było w statucie. Może-
my też proponować własne 

zasady, ale wówczas mu-
simy zadbać o to, aby były 
zgodne z prawem, bo ina-
czej Krajowy Sąd Rejestro-
wy może odmówić rejestra-
cji statutu.

3. Zarząd musi nasze po-
prawki przygotować pod 
względem formalnym i 
przedkłada je pod obrady 
Walnego Zgromadzenia. 
Walne Zgromadzenie gło-
suje każdą z poprawek i 
przyjmuje je albo nie. Po 
czym głosuje projekt statu-
tu z przyjętymi przez siebie 
poprawkami.

4. Bardzo ważne, aby się 
nie obrażać jeżeli nasza 
poprawka nie spodoba się 
członkom spółdzielni i nie 
przejdzie. Jeżeli nawet tak 
by się stało, to uszanujmy 
zasady demokracji. 

Wszystkie materiały wraz 
z dokumentami finansowy-
mi są dostępne na naszej 
stronie internetowej w za-
kładce spółdzielnia – Wal-
ne Zgromadzenie oraz są 
wyłożone w siedzibie spół-
dzielni.

https://presspekt.pl
https://WlasnaGazeta.pl
https://drukarnia.waw.pl
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1. INFORMACJE 
PODSTAWOWE

Nazwa Spółdzielni: 
Spółdzielnia Mieszkaniowo-
-Budowlana „Imielin” 
Siedziba: Warszawa 
Adres: ul. Ernesta Malinow-
skiego 5, 02-776 Warszawa 
KRS: 0000085177
NIP: 525-001-11-31 	
REGON: 010569100 	
Strona internetowa: 	
www.smbimielin.pl 
e-mail: 
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 DZIAŁALNO-
ŚCI SPÓŁDZIELNI:
 wynajem i zarządzanie 
nieruchomościami własny-
mi lub dzierżawionymi 
 realizacja projektów bu-
dowlanych związanych ze 
wznoszeniem budynków 
 roboty budowlane zwią-
zane ze wznoszeniem bu-
dynków mieszkalnych i 
niemieszkalnych 
 kupno i sprzedaż nieru-
chomości na własny rachu-
nek 
 zarządzanie nierucho-
mościami wykonywane na 
zlecenie 
 działalność pomocnicza 
związana z utrzymaniem 
porządku w budynkach.

SKŁAD ZARZĄDU:
W 2023 r. Zarząd Spółdzielni 
pracował w składzie: 

 Rafał Januszkiewicz – 
prezes Zarządu
  Tomasz Roślik - z-ca 
prezesa Zarządu do 
spraw eksploatacyjno-
-technicznych

W 2023 R. ZARZĄD POD-
JĄŁ 51 UCHWAŁ, W TYM: 

 31 w sprawach człon-
kowskich,
 2 w sprawie zwołania 

Walnego Zgromadzenia,
 1 w sprawie odwołania 
pełnomocnictwa udzie-
lonego głównej księgo-
wej do reprezentowania 
Spółdzielni wspólnie z 
członkiem Zarządu, w 
związku z rozwiązaniem 
umowy o pracę,
 2 sprawie podziału za-
sobów spółdzielczych na 
nieruchomości; 
 1 w sprawie przyjęcia 
planu działań dot. decy-
zji PINB (pawilon przy ul. 
Dereniowej 6),
 14 w sprawach zwią-
zanych z działalnością 
Spółdzielni (zmiany re-
gulaminów, powołanie 
komisji itp. 

2. ZAGADNIENIA ORGA-
NIZACYJNO-SAMORZĄ-
DOWE

WALNE ZGROMADZENIE 
W 2023 r. odbyło się Wal-
ne Zgromadzenie, na któ-
rym zatwierdzono doku-
menty za rok 2022, w tym 
sprawozdania finansowe i 
sprawozdania z działalno-
ści Spółdzielni, dokonano 
podziału nadwyżki bilanso-
wej, dokonano oceny pracy 
Zarządu udzielając absolu-
torium członkom Zarządu 
- prezesowi Rafałowi Ja-
nuszkiewiczowi i zastępcy 
prezesa ds. eksploatacyjno-
-technicznych Tomaszowi 
Roślikowi, a także przyjęto 
sprawozdanie z działalno-
ści Rady Nadzorczej i pozy-
tywnie oceniono tę działal-
ność w okresie od września 
2022 r. do stycznia 2023 r. 
Ponadto podjęto uchwałę w 
sprawie wniosków wynika-
jących z protokołu polustra-
cyjnego przeprowadzonej 
lustracji pełnej działalności 
SMB „Imielin” za okres od 1 
stycznia 2019 r. do 31 grud-
nia 2021 r. oraz uchwałę w 
sprawie „Kierunków roz-
woju działalności gospo-
darczej, inwestycyjnej oraz 
społecznej i kulturalnej 
Spółdzielni Mieszkaniowo - 
Budowlanej „Imielin” na lata 
2023-2026”. 

KOMITETY DOMOWE 
Na początku 2022 roku w 

Spółdzielni działały jedynie 
4 Komitety Domowe, nato-
miast w ciągu całego roku 
przybyło 15 nowych Komi-
tetów. Na koniec ubiegłego 
roku komitety prężnie dzia-
łały na nieruchomościach: 
Dereniowa 1, Dereniowa 
2-2a, Dereniowa 2b-2c, De-
reniowa 3, Dereniowa 4, 
Dereniowa 5, Dereniowa 10, 
Dybowskiego 3, Hawajska 
6, Hawajska 17, Hawajska 
18A  , Hirszfelda 6, Gan-
dhi 27, Miklaszewskiego 
1, Miklaszewskiego 4, Mi-
klaszewskiego 12, Mikla-
szewskiego 14a, Szczuki 1 i 
Wasilkowskiego 3.

 3. STRUKTURA ORGANI-
ZACYJNA I ZATRUDNIE-
NIE
Zgodnie z zatwierdzo-
ną przez Radę Nadzorczą 
strukturą organizacyjną, 
zatrudnienie w Spółdzielni 
w 2023 r. kształtowało się 
na poziomie 60,63 etatów 
przy planowanych średnio 
73,77 etatach.

Stan zatrudnienia w po-
szczególnych działach był 
następujący:

Dział Spółdzielni etatów
1 Zarząd i GK 3,09
2 Dział księgowości 9,1
3 Dział Członkowsko-Lokalowy 3,5

4
Dział Organizacyjno-Samo-

rządowy
3,96

5 Dział Techniczny 6,6
6 Dział Eksploatacji 7,08
7 Gospodarze 18,72
8 Grupa porządkowa 3,25
9 Samodzielne stanowiska 0,58
10 Dom Kultury 4,25
11 Galeria Działań 0,5

Razem: 60,63

4. ZAGADNIENIA CZŁON-
KOWSKO-LOKALOWE
Na 31.12.2023 r. w SMB 
„Imielin” zrzeszonych było 
6 828 członków, o 41 mniej 
niż w roku poprzednim. W 
okresie od 1 stycznia do 31 
grudnia 2023 r. przyjęto w 
poczet członków 158 osób 
(umowy kupna-sprzedaży, 
darowizny, zamiany, spad-
kobrania, z mocy prawa), 
wykreślono z rejestru 199 
członków (zgony, wykreśle-
nia z mocy prawa). 
Spółdzielnia posiada w 
swoich zasobach 92 bu-

dynki mieszkalne wieloro-
dzinne zlokalizowane w 4 
enklawach, 6 pawilonów, 
940 miejsc postojowych 
w 4 garażach podziem-
nych. W 2023 roku admi-
nistrowaliśmy 5 766 lo-
kalami mieszkalnymi o 
łącznej powierzchni użyt-
kowej 337 111,99 m2. Łączna 
powierzchnia terenów osie-
dlowych wynosi 47,6 ha. 
Struktura lokali mieszkal-
nych: 

 własnościowe prawa 
do lokali - 3 756 
 odrębna własność i 
ekspektatywa odrębnej 
własności - 1 929 
 lokatorskie prawa do 
lokali - 56 
 najem - 25 

Zgodnie z art. 176 ustawy 
z dnia 15 grudnia 2000 r. o 
spółdzielniach mieszka-
niowych, Spółdzielnia ma 
obowiązek prowadzenia 
rejestru lokali, dla których 
zostały urządzone księgi 
wieczyste. Na 31.12.2023 r. 
księgi wieczyste prowadzo-
ne są dla 3 125 lokali, w tym 
1 163 dla własnościowych 
praw do lokali mieszkal-
nych i użytkowych oraz 1 
962 dla odrębnej własności 
lokali. 

Nieruchomości usytuowa-
ne na gruncie, do którego 
Spółdzielni przysługiwało 
prawo użytkowania wie-
czystego, zostały prze-
kształcone z dniem 1 
stycznia 2019 r. w prawo 
własności. Są to budynki w 

enklawie Hirszfelda i Wa-
silkowskiego. W stosun-
ku do lokali mieszkalnych 
znajdujących się w tych 
enklawach Zarząd Spół-
dzielni podjął 42 uchwa-
ły określające przedmiot 
odrębnej własności lokali, 
pozwalające na przekształ-
cenie praw spółdzielczych 
do nich w prawo odrębnej 
własności. 

Na koniec 2023 r. w enkla-
wie Hirszfelda wyodrębnio-
nych zostało 519 lokali (do 
zrealizowania pozostały 3 
wnioski), a w enklawie Wa-
silkowskiego 900 lokali (do 
zrealizowania 2 wnioski). 

5. REGULACJA STANU 
PRAWNEGO GRUNTÓW 
W ENKLAWACH MIKLA-
SZEWSKIEGO I HAWAJ-
SKA 

ENKLAWA MIKLASZEWSKIEGO 
W 2023 roku kontynuowane 
były działania zmierzające 
do regulacji stanu prawne-
go gruntów. 

W maju, po dwuletnim pro-
cedowaniu, Spółdzielnia 
otrzymała prawomocną 
decyzję Prezydenta m. st. 
Warszawy zatwierdzającą 
podział dz. ew. nr 5/41 z ob-
rębu 1-10-17, która umożliwi 
tak długo oczekiwaną regu-
lację praw do gruntu dla bu-
dynków nr 1, 3 i 4 przy ulicy 
Amundsena, 1, 3 i 7 przy uli-
cy Dybowskiego oraz 11, 13 
i 16 przy ulicy Miklaszew-
skiego w Warszawie. Nowy 

podział został ujaw-
niony w ewidencji 
gruntów i budynków 
oraz w Sądzie wieczy-
stoksięgowym. Z koń-
cem roku zostały też 
złożone w dzielnicy 
Ursynów oświadcze-
nia nt. źródeł finanso-
wania ww. budynków. 
Wg informacji z Urzę-
du Dzielnicy akty no-
tarialne mogą być pod-
pisane II/III kw. 2024 r.
 
Brak roszczeń umoż-
liwił sporządzenie 
wstępnego projektu 
podziału gruntu pod 

budynkami nr 2 i 4 przy 
ulicy Marca Polo i we wrze-
śniu wystąpiliśmy do Urzę-
du Dzielnicy o wszczęcie 
postępowania podziałowe-
go.

Czynnikiem blokującym 
postęp regulacji gruntów są 
nie zakończone postępowa-
nia zwrotowe W ubiegłym 
roku Spółdzielnia zaskar-
żyła do Wojewody Mazo-
wieckiego dotychczasową 
bezczynność organów pro-
wadzących nasze sprawy i 
zdopingowała je do działa-
nia, w wyniku czego Staro-
stwa w Węgrowie i Prusz-
kowie wydały pozytywne 
dla Spółdzielni decyzje o 
odmowie zwrotu, które nie 
podlegają już zaskarżeniu 
i stały się prawomocne z 
końcem roku. Stworzyło to 
możliwość wystąpienia do 
Dzielnicy Ursynów o spo-
rządzenia kolejnego projek-
tu podziału.

ENKLAWA HAWAJSKA
W enklawie Hawajskiej 
postęp w regulacji stanu 
prawnego gruntów unie-
możliwiają również nie 
zakończone postępowania 
zwrotowe do części grun-
tów prowadzone przez 
starostwa w Pruszkowie, 
Węgrowie, Piasecznie i Gro-
dzisku Mazowieckim. W 
ubiegłym roku poddano ko-
lejnej analizie te postępowa-
nia i zostały wysłane skargi 
na bezczynność organów. 
W odróżnieniu od organów 
samorządowych, nie mamy 

SPRAWOZDANIE 
Z DZIAŁALNOŚCI ZARZĄDU SPÓŁDZIELNI MIESZKA-

NIOWO-BUDOWLANEJ IMIELIN W 2023 ROKU

65,14%

własnościowe 
prawo 

spółdzielcze 
3760

odrębna własność 
(wraz 

z ekspektatywą) 
1913

33,45%

0,97%
lokatorskie prawo 

spółdzielcze
56

0,44%
najem

25



4Imielin
MÓJ NUMER

1 (7) /2024

czerwiec

możliwości dopingowania 
sądów do szybszej pracy. 
Wskutek naszych działań 
Wojewoda Mazowiecki w 
jednym przypadku uchylił 
zaskarżoną decyzję i prze-
kazał sprawę do rozpatrze-
nia organowi I instancji a 
w dwóch sprawach wydał 
postanowienie nakładają-
ce na starostwo termin na 
podjęcie stosownego roz-
strzygnięcia.
. 
W dalszym ciągu jednak 
oczekujemy na rozstrzy-
gnięcie w sprawie odwo-
łania byłych właścicieli 
od odmowy zwrotu, które 
toczy się przed Naczelnym 
Sądem Administracyjnym, 
a dotyczy części działek 
ew. nr 7/28, 7/70, 7/71 i 7/73, 
na których usytuowane są 
budynki nr 3, 5, 10 i 12 przy 
ulicy Hawajskiej, a Spół-
dzielnia posiada pozytyw-
ną decyzję podziału.

Dla północnej części en-
klawy z końcem kwietnia 
2023 r. geodeta dokonał ko-
rekty projektu podziału dz. 
ew. 7/62 zgodnie z sugestią 
Urzędu Dzielnicy Ursynów, 
a następnie mapy złożono 
w Wydziale Gospodarki 
Nieruchomościami. Pro-
jekt obejmuje budynki przy 
ulicy Malinowskiego 1,3,4 i 
6 oraz Hawajskiej 18, 18A, 
20 i 21 i podlega w dalszym 
ciągu procedowaniu przez 
merytoryczne komórki 
dzielnicy Ursynów oraz m. 
st. Warszawy. 

Dla pozostałych budyn-
ków enklawy Hawajskiej, 
tj. budynków nr 2, 4, 6, 8, 
13, 14, 15, 17 i 16 przy ulicy 
Hawajskiej oraz nr 2 przy 
ulicy Malinowskiego nie 
możemy jeszcze wykonać 
map z projektem podziału 
z uwagi na nie zakończone 
postępowania zwrotowe.

6. KOMUNIKACJA Z 
MIESZKAŃCAMI

Strona internetowa Spół-
dzielni (www.smbimielin.
pl) jest na bieżąco aktuali-
zowana. Za pomocą formu-
larza kontaktowego miesz-
kańcy zgłaszają awarie, 
każdy ma dostęp do ka-
lendarza z oznaczonymi 
pracami remontowymi. 
Na koniec roku zarejestro-
wanych było 7 319 użyt-
kowników strony. Nasza 
Spółdzielnia kontaktuje się 
z mieszkańcami również 

za pomocą mediów spo-
łecznościowych. Fanpage 
Spółdzielni na facebooku 
ma obecnie 616 obserwu-
jących osób. Zamieszczane 
są tam regularnie posty z 
informacjami dotyczącymi 
bieżącej działalności SMB 
„Imielin”, w tym również 
dotyczące naszego spół-
dzielczego Domu Kultury. 
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 1 600 mieszkańców 
wysyłamy korespondencję 
mailowo, a z ok. 1 200 jeste-
śmy w kontakcie SMS. 

Nasi mieszkańcy, wyko-
rzystując pocztę tradycyj-
ną i elektroniczną napisali 
do Spółdzielni w ubiegłym 
roku ponad 6,5 tys. razy. 
Spółdzielnia pisała do 
mieszkańców mniej, bo ok. 
3,8 tys. razy. W Spółdzielni 
działa punkt przyjmowa-
nia zgłoszeń usterek. W 
ubiegłym roku do punktu 
wpłynęło 6  230 zgłoszeń 
(głównie telefonicznie i 
pocztą elektroniczną). Ob-
serwujemy stale rosnące 
zainteresowanie kontak-
tem via Internet i stara-
my się stale doskonalić tę 
formę kontaktu w razie 
potrzeby wprowadzając 
zmiany.

7. GOSPODARKA LOKA-
LAMI UŻYTKOWYMI I 
NIERUCHOMOŚCIAMI 

Na koniec 2023 roku SMB 
„Imielin” posiadała w swo-
ich zasobach: 
 206 lokali (w tym 34 tra-
fostacje) na zasadzie naj-
mu - 12 435,59 m2 
 16 lokali na zasadzie 
spółdzielczego prawa do 
lokalu użytkowego - 2 
852,07 m2 
 7 lokali stanowiących 
odrębną własność (Dere-
niowa 6 i Wasilkowskiego 
4) - 1 178,52 m2 
 25 lokali usługowych 
stanowiących odrębną 
własność, 2 lokale w naj-
mie, 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 eks-
pektatywę prawa odrębnej 
własności (Indiry Gandhi 
27 i 27A) - 472,91 m2 

 8 lokali usługowych 
stanowiących odręb-
ną własność przy uli-
cy Dereniowej 10 - 1 
392,67 m2. 

Powierzchnia lokali 
wynajętych stano-
wiła 85% całego za-
sobu przeznaczone-
go do wynajęcia. 
 
DZIERŻAWA I PODDZIERŻAWA 
TERENU: 
 459,15 m2 - 11 tymczaso-
wych pawilonów handlo-
wych; 
 2 719,00 m2 - miejsca 
parkingowe na ogrodzo-
nym niestrzeżonym tere-
nie;
 4 958,00 m2 - 3 parkingi 
społeczne; 
 ściany budynków i grunt 
5 firmom reklamowym. 
 
8. GOSPODARKA ZASO-
BAMI MIESZKANIOWY-
MI
Koszty eksploatacji zaso-
bów mieszkaniowych i 
utrzymania nieruchomo-
ści w 2023 r.:

Wyszcze-
gólnienie

Koszty 
prowadze-
nia dzia-

łalności (w 
tys. zł)

Koszty 
gospo-
darki 

zasobami 
mieszka-
niowymi 
(w tys.zł)

Energia 
elektryczna 

i gaz
2281,23 1989,56

Ciepła woda 
użytkowa

7724,67 7425,27

Centralne 
ogrzewanie

16041,51 15152,87

Usługi 
komunalne 

(wywóz 
śmieci)

11042,67 10733,62

Opłaty za 
grunty

4844,66 3805,05

Odpis na 
fundusz 

remontowy
9062,44 8084,26

Konserwacja 2802,55 2245,54
Eksploatacja 
podstawowa

13537,27 12109,33

Wymiana 
wodomierzy

1025,63 930, 41

Działalność 
społeczno-
-wychowaw-

cza

725,29 -

 RAZEM 69 087,92 62 475,89

W 2023 r. koszty działal-
ności Spółdzielni wynio-
sły 69 087 925,20 zł. Ponad 
60% ww. kwoty to koszty 
niezależne od Spółdzielni 
dotyczące zużycia energii 
cieplnej i elektrycznej oraz 
usług komunalnych i opłat 
za grunty.

Koszty energii cieplnej 
wyniosły 23 766 183,91 zł 
co stanowi 34% kosztów 
działalności Spółdzielni, 

w tym koszty centralnego 
ogrzewania to kwota 16 041 
510,60 zł (23%) oraz kosz-
ty podgrzewu wody 7 724 
673,31 zł (11%). 

Koszty usług komunalnych 
to opłaty za gospodarowa-
nie odpadami komunalny-
mi i zużycie zimnej wody, 
które stanowią kwotę w 
wysokości 11 042 672,82 
zł (16 %) działalności Spół-
dzielni.

Opłaty za grunty, w tym 
podatek od nieruchomości, 
dzierżawa terenu i opłaty 
za wieczyste użytkowanie 
gruntu części wspólnych 
wyniosły 4 844 663,39 zł 
(7%).

Koszty energii elektrycz-
nej i gazu kształtowały się 
na poziomie 2 281 231,22 zł 
(3%).

Koszty zależne od Spół-
dzielni stanowią kwotę 27 
153 173,86 zł (40%) i dotyczą:
 eksploatacji podstawo-
wej w kwocie 13 537 259,81 
zł (20% )
 wpływów i odpisów na 
remonty w kwocie 9 062 
441,65 zł (13%)
 konserwacji zasobów 
Spółdzielni w kwocie 2 802 
552,72 zł (4%)
 wymiana wodomierzy 
w kwocie 1 025 627,61 zł 
(2%)
 działalności społeczno-
-wychowawczej w kwocie 
725 292,07 zł (1%).

Struktura kosztów eksplo-
atacji i utrzymania nieru-
chomości w 2023 roku:

W 2023 r. na 39 nierucho-
mościach zanotowano 
wynik ujemny w kwocie 1 
955 348,53zł, a na 55 wynik 

dodatni w kwocie 4 047 
925,34zł. Na poszczegól-
nych nieruchomościach 
wyniki finansowe prezen-
-towały się następująco 
(tabela 1).

W roku 2023 zaplanowa-
no do wykonania remonty 
zasobów spółdzielczych 
opiewające na kwotę 
14  216  046,30 zł. Prace re-
montowe zostały zreali-
zowane na dzień 31 grud-
nia 2023 r. na kwotę 7  181 
350,69 zł, co stanowi 65,35 
% planu.

Rodzaj remontów 
Stare Zasoby

wykonanie [zł]

Remonty klatek 
schodowych

724231,81

Roboty ślusarskie 315298,58
Remonty balkonów 164999,16
Mała architektura 183438,48

Remonty dróg, chod-
ników, parkingów

1428113,65

Wymiana instalacji 
gazowej

247985,97

Instalacje elektryczne 
wew. i zew.

462535,78

Instalacje wod-kan 
i CO

573627,42

Lokale użytkowe 133328,97
Naprawy wentylacji 

grawitacyjnej 
73654,89

Roboty nieprzywi-
dziane

659342,54

Prace remontowe na 
dachach

239 571,47

Naprawy dźwigów 
windowych

236799,3

Wykonanie dokumen-
tacji technicznej

233140

Ekwiwalent za stolarkę 5650

KONSERWACJE
Obok remontów plano-
wanych i bieżących Spół-
dzielnia wykonuje prace 
konserwacyjne urządzeń 
w budynkach i na tere-
nach osiedlowych, które są 
niezbędne do właściwego 
użytkowania infrastruktu-
ry technicznej budynków 
jak również dla gwarancji 
bezpieczeństwa zamiesz-
kiwania. 

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 wszystkich 
budynkach,
 utrzymanie terenów zie-
lonych, zabiegi pielęgna-
cyjne drzew, nowe nasa-
dzenia,
 wymiana piachu w pia-
skownicach,
 monitoring, konserwa-
cja szlabanów, bram gara-
żowych,
 konserwacja instalacji 
teletechnicznych, monito-
rowanie systemu p.poż,
 konserwacje instalacji 
hydraulicznych, pogotowie 
sanitarne
 konserwacje domofo-
nów.

Rodzaj konserwacji
Wydatkowa-
na kwota:

Instalacje sanitarne 483114,87
Instalacje elektryczne 

zew-wew
332607,85

Dźwigi osobowe i UDT 536547,55
Instalacje wentylacyjne i 

klimatyzacyjne
37828,97

Ochrona i monitoring 675369,06
Zieleń 398980,66

Place zabaw 44673,53

Bramy i urządzenia 
garażowe

15031,73

Pozostałe konserwacje 37851,86
Systemy p.poż 70515,89

Systemy teletechniczne 110131,59
Nadzór inspektorski 105680,23

W 2023 r. na pokrycie kosz-
tów konserwacji zaplano-
wano kwotę 3  456 870,67 
zł zrealizowano prace za 
kwotę 2  848 333,79 zł, co 
stanowi 82,40 % wykona-
nia planu. 

 9. MEDIA. 
GOSPODARKA CIEPLNA
Wszystkie nasze zaso-
by są ogrzewane ciepłem 
systemowym z sieci cie-
płowniczej Veolia. Koszty 
związane z ogrzewaniem 
są ustalane dla każdego 
z budynków z osobna na 
podstawie rzeczywistego 
zużycie ciepła (wskaza-
nia ciepłomierza w węźle 
cieplnym) oraz obowiązu-
jącej stawki za ciepło na 
podstawie taryfy zatwier-
dzanej przez prezesa URE. 
W 2023 roku zasoby spół-

eksploatacja 
nieruchomości, 

wodomierze
1%

działalność SW

3%
Energia

elektryczna i gaz

CO

Usługi  
komunalne

11%
CW

Opłata 
za grunty7%

16%
23%

13%
remonty

4%
konserwacja

21%

»» Struktura kosztów eksploatacji i utrzymania »
nieruchomości
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dzielcze zużyły łącznie 
180  584,6720  GJ energii 
cieplnej, tj.  o  8,45  % mniej 
niż w poprzednim roku. 
Łączne koszty zakupu tej 
energii wyniosły 23 766 
183,91  zł i  pomimo spad-
ku zużycia były wyższe o 
52,41  % w porównaniu do 
roku ubiegłego.

Oprócz gwałtownego wzro-
stu stawek za ogrzewanie 
nastąpił również wzrost 
stawki podatku VAT z  8% 
w styczniu i 5% w pozosta-
łych miesiącach do 23% w 
2023 roku.

Jeżeli spojrzymy na energię 
cieplną zużytą wyłącznie 
do celów ogrzewania, to 
kształtowało się ono na po-
ziomie 115 399,8389 GJ; jest 
to spadek w porównaniu z 
rokiem 2022 o 19,66 %. Kosz-
ty centralnego ogrzewania 
wyniosły 16 009 687,93  zł 
i jednak były wyższe o 
48,83 % (o ponad 5 mln zł). 
Zużycie energii cieplnej do 
podgrzewu wody wyniosło 
65 184,8331 GJ i było niższe 
w porównaniu z rokiem po-
przednim o 2,48  %. Jed-
nocześnie koszty zakupu 
tej energii wyniosły 7  724 
673,31  zł i  były wyższe o 
59,72 % niż rok wcześniej.
W wyniku rozliczenia kosz-
tów ogrzewania 88 budyn-
ków otrzymało zwroty na 
kw. 4  006  922,84 zł, a jedy-
nie w przypadku 2 budyn-
ków wystąpiły dopłaty na 
łączną kwotę 61 969,01 zł.

STRUKTURA KOSZTÓW 
OGRZEWANIA ZASOBÓW
 

 Koszty centralnego 

ogrzewania - opłata stała:  
3 469 559,04
 Koszty centralnego 
ogrzewania - opłata zmien-
na: 12 540 128,89
 Koszty podgrzewu wody 
- opłata stała: 733 052,37
 Koszty podgrzewu wody 
- opłata zmienna: 6 991 
620,94

ZUŻYCIE WODY
Wszystkie budynki w za-
sobach SMB Imielin zasi-
lane są wodą z sieci miej-
skiej. Całość zasobów SMB 
Imielin jest opomiarowana. 
Liczniki główne mierzą glo-
balną ilość wody zużywa-
ną przez dany budynek w 
danym okresie, a w miesz-
kaniach i innych pomiesz-
czeniach zainstalowane-
są liczniki indywidualne, 
wskazujące zużycie w po-
szczególnych lokalach.
W roku 2023 zasoby Spół-
dzielni zużyły łączenie 662 
951,58 m3 wody, tj. o 14% 
mniej niż w roku poprzed-
nim. Ciepłej wody zużyto 
329  620,08 m3 w porówna-
niu do 385 760,93 m3 zuży-
tych w roku 2022, to spadek 
zużycia na poziomie 15%.
W styczniu 2023 nastąpiła 
podwyżka ceny za dostawę 
wody i odprowadzanie ście-
ków, z 9,85 zł/m3
na 10,88 zł/m3.

ROK Zużycie ZW Zużycie CW
2022 765 900,42 m3 385 760,93 m3
2023 662 951,58 m3 329 620,08 m3

 10. GOSPODARKA  
FINANSOWA
W obecnych uwarunkowa-
niach gospodarczych, w 
sytuacji znacznego wzro-

stu cen materiałów i usług, 
prowadzenie właściwej 
gospodarki finansowej 
Spółdzielni jest najważ-
niejszym zadaniem Zarzą-
du i Rady Nadzorczej Spół-
dzielni. Zarząd dokonuje 
bieżących analiz sytuacji 
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 wynik 
dodatni w kwocie 3 112 
675,64 zł netto (wyższy o 
420 986,27 zł niż rok wcze-
śniej). Zarząd Spółdzielni 
Mieszkaniowo-Budow-
lanej „Imielin” w Warsza-
wie zaproponuje Radzie 
Nadzorczej i Walnemu 
Zgromadzeniu Członków 

przeznaczenie tego dodat-
niego wyniku na zwiększe-
nie funduszu remontowego 
Spółdzielni w kwocie 550 
tys. zł, a pozostałą kwotę 
na zmniejszenie kosztów 
eksploatacji dla członków 
Spółdzielni.

Sytuacja ekonomiczno–fi-
nansowa Spółdzielni jest 
bardzo dobra i nie istnieje 
zagrożenie kontynuowania 
działalności gospodarczej 
w roku 2024 i latach na-
stępnych.

STAN ZADŁUŻENIA Z TY-
TUŁU 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 
31.12.2023 r. wyniosły 
3  194,45 tys. zł co stanowi 
4,29 % naliczeń rocznych 
(74 546,40 tys. zł). Stan za-
dłużenia użytkowników lo-
kali i dzierżawców zmniej-

szył się w stosunku do roku 
ubiegłego o 0,72 %. 

ZALEGŁOŚCI Z TYTUŁU OPŁAT OGÓ-
ŁEM ZA LOKALE MIESZKALNE
Zaległość w opłatach za 
lokale mieszkalne na 
31.12.2023 r. wynosi 2 714,43 
tys. zł, co stanowi 4,09 % 
należności ogółem. Zadłu-
żenie to w porównaniu do 
analogicznego okresu roku 
ubiegłego zmniejszyło się o 
1,3 %. 

W roku 2023 prowadzone 
były wielokierunkowe dzia-
łania w stosunku do osób 
zalegających z opłatami za 
lokale, zarówno na etapie 
windykacji przedsądowej 
(monitoring telefoniczny 
i mailowy, wezwania do za-
płaty, ugody przedsądowe), 
jak i na etapie windykacji 
sądowej (pozwy o  wydanie 
nakazów zapłaty, postępo-
wania komornicze, postę-
powania eksmisyjne). 

 11. DZIAŁALNOŚĆ  
KULTURALA
Działalność kulturalna do 
30 marca 2023 była realizo-
wana w budynkach na De-
reniowej 6 i Amundsena 4 
oraz w pewnym zakresie w 
Galerii Działań Twórczych. 
Po tej dacie, w związku z 
decyzją nadzoru budowla-
nego wyłączającą z użyt-
kowania część pawilonu 
na Dereniowej 6, całość 
działalności kulturalnej 
została przeniesiona na 
Amundsena 4 do klubu A4 
i Galerii Działań. Od wrze-
śnia Amundsena 4 stała się 
Domem Kultury w pełnym 
wymiarze. 

DOM KULTURY W LICZBACH:
 W 2023 roku z różnych 
form działań kulturalnych 
skorzystały 2922 osoby.
 Regularnie co miesiąc 
odwiedza nas 976 osób.
 Działają 24 sekcje i koła 
zainteresowań: nauka gry 
na gitarze i keyboardzie, 
warsztaty plastyczne dla 
dzieci i dorosłych, blok za-
jęć dla najmłodszych 2+, 
taniec w kręgu, gimnastyka 
przy muzyce, balet dla dzie-
ci, warsztaty teatralne, emi-
sja głosu, taniec orientalny, 
taniec towarzyski, korekty-
wa wad postawy, joga, pila-
tes, szachy, język angielski.
 Nasz klub jest domem dla 
Koła Emerytów i Rencistów, 
Stowarzyszenia Kreatyw-
nych Seniorów oraz Związ-
ku Kombatantów Rzeczypo-
spolitej i Byłych Więźniów 
Politycznych. 
 W ubiegłym roku zreali-
zowano 6 wystaw, 2 kon-
certy i 1 przedstawienie 
dla dorosłych, 6 koncertów 
edukacyjnych i 3 przedsta-
wienia dla dzieci, koncert z 
okazji 25-lecia iM Rock Sce-
ny. Uczestnicy warsztatów 
iM Rock Sceny biorą udział 
podczas akcji Krewki Ur-
synów. Przeprowadziliśmy 
akcję Zima w mieście dla 
dzieci. Zorganizowaliśmy 
wystawę rękodzieła na-
szej mieszkanki w ramach 
projektu „Twórco ujawnij 
się”. Zaproponowaliśmy 
bezpłatne zajęcia dla se-
niorów : umuzykalniające, 
usprawniające, relaksujące, 
kreatywne. Braliśmy udział 
w Warszawskich Dniach 
Seniora i Międzypokole-
niowym Korowodzie Kre-
atywności, to promowanie 

LP Adres
 Wynik WN  
(ujemny)

 Wynik MA (do-
datni)

1 HAWAJSKA 1 -5 018,18 zł  
2 HAWAJSKA 2   27 746,75 zł
3 HAWAJSKA 3   66 657,25 zł
4 HAWAJSKA 4   20 361,06 zł
5 HAWAJSKA 5   10 468,62 zł
6 HAWAJSKA 6   144 858,33 zł
7 HAWAJSKA 8   77 450,38 zł
8 HAWAJSKA 10 -82 290,85 zł  
9 HAWAJSKA 12 -64 798,26 zł  
10 HAWAJSKA 13   28 822,72 zł
11 HAWAJSKA 14 -35 077,94 zł  
12 HAWAJSKA 15 -17 649,79 zł  
13 HAWAJSKA 16   53 030,83 zł
14 HAWAJSKA 17   8 060,37 zł
15 HAWAJSKA 18 -92 842,49 zł  
16 HAWAJSKA 18A   156 932,62 zł
17 HAWAJSKA 20   104 441,67 zł
18 HAWAJSKA 21   87 635,31 zł
19 MALINOWSKIEGO 1   55 832,10 zł
20 MALINOWSKIEGO 2 -12 271,50 zł  
21 MALINOWSKIEGO 3   35 564,35 zł
22 MALINOWSKIEGO 4 -10 527,27 zł  
23 MALINOWSKIEGO 6 -118 881,61 zł  
24 DERENIOWA 52/54   112 908,58 zł

LP Adres
 Wynik WN  
(ujemny)

 Wynik MA (do-
datni)

25 MALINOWSKIEGO 5   79 786,92 zł
26 AMUNDSENA 1 -11 886,60 zł  
27 AMUNDSENA 3 -27 714,76 zł  
28 AMUNDSENA 4   76 322,92 zł
29 DYBOWSKIEGO 1 -129 528,59 zł  
30 DYBOWSKIEGO 3   20 351,57 zł
31 DYBOWSKIEGO 7   77 155,03 zł
32 MARCO POLO 1   8 367,19 zł
33 MARCO POLO 2 -28 233,77 zł  
34 MARCO POLO 4   24 787,26 zł
35 MIKLASZEWSKIEGO 1   30 429,95 zł
36 MIKLASZEWSKIEGO 2   22 115,58 zł
37 MIKLASZEWSKIEGO 3   57 732,83 zł
38 MIKLASZEWSKIEGO 4   63 254,53 zł
39 MIKLASZEWSKIEGO 5 -110 134,45 zł  
40 MIKLASZEWSKIEGO 6   82 908,64 zł
41 MIKLASZEWSKIEGO 9   58 678,52 zł
42 MIKLASZEWSKIEGO 11   1 306,61 zł
43 MIKLASZEWSKIEGO 12   28 009,61 zł
44 MIKLASZEWSKIEGO 13 -20 373,94 zł  
45 MIKLASZEWSKIEGO 14   147 399,97 zł
46 MIKLASZEWSKIEGO 14A   81 921,26 zł
47 MIKLASZEWSKIEGO 16 -24 109,50 zł  
48 DERENIOWA 4   108 500,13 zł

LP Adres
 Wynik WN  
(ujemny)

 Wynik MA (do-
datni)

49 SZCZUKI 1 -59 613,16 zł  
50 SZCZUKI 2   18 035,72 zł
51 WARCHAŁOWSKIEGO 1   23 163,39 zł
52 WARCHAŁOWSKIEGO 2   194 347,98 zł
53 WARCHAŁOWSKIEGO 3   31 772,69 zł
54 WARCHAŁOWSKIEGO 6 -36 810,67 zł  
55 WARCHAŁOWSKIEGO 7   111 789,20 zł
56 WARCHAŁOWSKIEGO 9   133 184,17 zł
57 WARCHAŁOWSKIEGO 11   9 992,67 zł
58 WARCHAŁOWSKIEGO 13 -40 919,04 zł  
59 WASILKOWSKIEGO 3   34 272,25 zł
60 WASILKOWSKIEGO 4 -576,96 zł  
61 WASILKOWSKIEGO 6 -16 217,10 zł  
62 WASILKOWSKIEGO 7 -42 788,46 zł  
63 WASILKOWSKIEGO 8 -15 195,56 zł  
64 WASILKOWSKIEGO 9 -75 285,14 zł  
65 WASILKOWSKIEGO 10   101 878,65 zł
66 WASILKOWSKIEGO 11 -47 885,10 zł  
67 WASILKOWSKIEGO 12   93 379,38 zł
68 WASILKOWSKIEGO 14   103 369,55 zł
69 WASILKOWSKIEGO 1A -24 375,95 zł  
70 DERENIOWA 6 -50 387,56 zł  
71 DERENIOWA 8 PAW -63 861,02 zł  
72 DERENIOWA 2-2C -307 931,37 zł  

LP Adres
 Wynik WN  
(ujemny)

 Wynik MA (do-
datni)

73 DERENIOWA 1 -10 533,50 zł  
74 DERENIOWA 3 -13 066,19 zł  
75 DERENIOWA 5 -43 828,99 zł  
76 DERENIOWA 7   30 516,79 zł
77 DERENIOWA 13   127 415,52 zł
78 HIRSZFELDA 1   31 643,82 zł
79 HIRSZFELDA 2 -96 676,74 zł  
80 HIRSZFELDA 3   22 848,78 zł
81 HIRSZFELDA 4   31 899,22 zł
82 HIRSZFELDA 5 -11 742,74 zł  
83 HIRSZFELDA 6   3 028,91 zł
84 HIRSZFELDA 7 -9 475,54 zł  
85 HIRSZFELDA 8 -32 580,00 zł  
86 HIRSZFELDA 9 -17 993,98 zł  
87 HIRSZFELDA 10 -37 153,47 zł  
88 HIRSZFELDA 12   80 199,38 zł
89 HIRSZFELDA 14 -74 417,19 zł  
90 HIRSZFELDA 16   148 854,18 zł
91 HIRSZFELDA 18   251 676,85 zł
92 Indiry Gandhi 27, 27A   26 022,40 zł
93 DERENIOWA 10   337 846,02 zł
  POŻYTKI -34693,6 140 988,36 zł

Razem -1955348,53 4047925,34
2092576,81

»» Tabela nr 1: Remonty i konserwacje zasobów spółdzielczych

53%
CO - 

opłata 
zmienna

3%

15%
CO - opłata 

stała

»» Struktura kosztów globalnych zakupu energii 
cieplnej

29%
CW- opłata 
zmienna

CW opłata stała
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SPRAWOZDANIE Z DZIAŁALNOŚCI 
RADY NADZORCZEJ SPÓŁDZIELNI MIESZKANIOWO-BUDOWLANEJ „IMIELIN” 

W OKRESIE OD 27 MARCA 2023 R. DO 31 GRUDNIA 2023 R. 

P
odstawą działalności 
Rady Nadzorczej (da-
lej: RN) Spółdzielni 
Mieszkaniowo-Budow-
lanej „Imielin” (dalej: 

SMB „Imielin”) jest Statut za-
rejestrowany przez Sąd Rejo-
nowy dla Miasta st. Warszawy 
XIII Wydział Gospodarczy KRS 
w dniu 6 lutego 2008 r. (ze 
zmianami) oraz Regulamin 
Rady Nadzorczej uchwalony 
przez Zebranie Przedstawi-
cieli 7 czerwca 2006 r.

SKŁAD RADY NADZOR-
CZEJ SMB „IMIELIN”:
W 2023 r. (10 marca) Walne 
Zgromadzenie Członków 
SMB „Imielin” wybrało 15 
członków Rady Nadzorczej 
na kadencję 2023 – 2026.
Pierwsze posiedzenie Rady 
Nadzorczej zostało zwoła-
ne przez Przewodniczącą 
Walnego Zgromadzenia na 
dzień 27 marca 2023 r. Na 
pierwszym posiedzeniu 
Rady Nadzorczej dokonano 
wyboru Prezydium Rady, 

zdecydowano o utworze-
niu dwóch komisji: Komisji 
Rewizyjnej i Komisji Tech-
nicznej oraz wybrano prze-
wodniczących ww. Komisji.
W 2023 r. skład Rady Nad-
zorczej wraz z powierzony-
mi funkcjami przedstawiał 
się następująco:
 1. Agnieszka Bernaś-Co-
şkun – Przewodnicząca 
Rady Nadzorczej, Przewod-
nicząca Komisji Rewizyjnej
 2. Marta Tutka – Wice-
przewodnicząca RN 

 3. Joanna Müller – Sekre-
tarz RN
 4. Wojciech Kuc – Prze-
wodniczący Komisji Tech-
nicznej
 5. Adam Baryłka
 6. Agnieszka Bieniek
 7. Małgorzata Gregor-
czyk-Cendrowska
 8. Anna Kowalska
 9. Łukasz Mazur
 10. Alexander Miszczen-
ko
 11. Przemysław Prochera
 12. Iuliu Rab

 13. Marcin Romeyko-Hurko
 14. Piotr Ulicki
 15. Joanna Wiśniewska

KOMISJE RADY NAD-
ZORCZEJ DZIAŁAŁY W 
NASTĘPUJĄCYCH SKŁA-
DACH:

KOMISJA REWIZYJNA:
 P r z e w o d n i c z ą c a : 
Agnieszka Bernaś-Coşkun.
 Członkowie: Agnieszka 
Bieniek, Anna Kowalska, 
Łukasz Mazur, Alexander 

Miszczenko, Joanna Müller, 
Marcin Romeyko-Hurko i 
Marta Tutka. 

KOMISJA TECHNICZNA: 
 Przewodniczący: Woj-
ciech Kuc.  
 Członkowie: Adam Barył-
ka, Małgorzata Gregorczyk-
-Cendrowska, Anna Kowal-
ska, Alexander Miszczenko, 
Przemysław Prochera, Iuliu 
Rab, Marcin Romeyko-Hur-
ko, Piotr Ulicki i Joanna Wi-
śniewska. 

naszej działalności na ze-
wnątrz.
 Organizowane były bez-
płatne dla mieszkańców 
projekty „Twórco ujawnij 
się” oraz „Dojrzały, aktywny 
i z pasją”. 
 
12. PODSUMOWANIE	
W 2023 roku nasza Spół-
dzielnia nadal zmagała się 
problemami związanymi 
ze wzrostem cen energii, 
wysoką inflacją powodują-

cą znaczący wzrost kosz-
tów funkcjonowania, oraz 
skutkami działań wojen-
nych za naszą wschodnią 
granicą.

Tym bardziej może cieszyć 
fakt, że przy utrzymaniu 
opłat eksploatacyjnych 
- koszty zależne od Spół-
dzielni - na niezmienio-
nym poziomie, nasza Spół-
dzielnia utrzymała dodatni 
wynik finansowy, osiąga-

jąc po stronie nadwyżki 
kwotę 3,112 mln zł. 

W zakresie remontów w 
ubiegłym roku zaplanowa-
no do wykonania prace za 
łączną kwotę 14,2 mln zł, a 
wykonano je na poziomie 
7,18 mln zł (65,3% wyko-
nania finansowego). Glo-
balnie na całym funduszu 
remontowym na koniec 
roku pozostała nadwyżka w 
wysokości 6,67 mln zł, która 

powiększy stan funduszy 
remontowych poszcze-
gólnych nieruchomości w 
2024 r. 

W 2023 roku czterokrotnie 
wzrosła liczba komitetów 
domowych, na koniec roku 
działało 19 i wciąż powstają 
nowe. Jest to bardzo cenne 
dla naszej spółdzielni.

Szeroko prowadzona dzia-
łalność kulturalna prowa-

dzona przez Spółdzielnię 
cieszy się uznaniem miesz-
kańców, na stałe z Domem 
Kultury w 2023 r. związane 
było 976 osób, a ponad 2900 
wzięło udział w imprezach 
organizowanych przez 
Spółdzielnię.

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 „Imi-
lelin” w Warszawie dziękuje 
za dobrą współpracę oraz 
zaangażowanie pracowni-
kom, wszystkim organom 
spółdzielni, a zwłaszcza 
członkom Rady Nadzorczej 
i Komitetów Domowych.
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w szczególności:    

A) BADANIE OKRESO-
WYCH SPRAWOZDAŃ 
ORAZ SPRAWOZDAŃ 
FINANSOWYCH:
Rada Nadzorcza pozytyw-
nie oceniła sprawozdanie 
finansowe za 2023 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 zobowią-
zań i należności Spółdziel-
ni) nie stwierdzono niepra-
widłowości. 

Rada Nadzorcza zapozna-
ła się również z raportem 
biegłego rewidenta z ba-
dania ww.  sprawozdania. 
W opinii biegłego rewi-
denta Spółdzielni nie gro-
żą kłopoty z  terminowym 

regulowaniem płatności, 
ani upadłość.  Wskaźniki 
płynności finansowej są na 
bardzo dobrym poziomie. 
Kapitały własne Spółdzielni 
w 100% pokrywają majątek 
trwały. Rachunek zysków 
i strat wykazał zysk net-
to w wysokości 3,1 mln zł i 
był lepszy w relacji do roku 
poprzedniego o 0,4 mln zł 
(2,7 mln zł). Pomimo nie-
korzystnych warunków ze-
wnętrznych bezpośrednie 
zagrożenia dla Spółdzielni 
nie istnieją. Biegły rewident 
wskazał fundusz remonto-
wy jako obszar do efektyw-
niejszego zagospodarowa-
nia. 

Stwierdził, że na podstawie 
przeprowadzonego audytu 
i wniosków wynikających 
z  badania dokumentów, 
może rekomendować Ra-
dzie Nadzorczej pozytywne 
zaopiniowanie sprawozda-

nia finansowego i podziału 
nadwyżki bilansowej oraz 
wnioskowanie do Walnego 
Zgromadzenia o zatwier-
dzenie tych dokumentów.
W związku z powyższym 
Rada Nadzorcza rekomen-
duje Walnemu Zgromadze-
niu zatwierdzenie sprawoz-
dania finansowego za rok 
2023.

W 2023 r. Rada Nadzorcza 
zapoznała się również z 
opinią i raportem z badania 
sprawozdania finansowego 
za 2022 r. sporządzonymi 
przez niezależnego biegłego 
rewidenta. Z opinii biegłe-
go wynikało, iż nie istnieją 
okoliczności wskazujące 
na zagrożenie kontynu-
owania działalności przez 
SMB „Imielin”, zaś analiza 
wskaźnikowa pokazała bar-
dzo dobrą kondycję finan-
sową Spółdzielni. Biegły nie 
wskazał nieprawidłowości 

w  zakresie sporządzenia 
sprawozdania za 2022 rok. 
W związku z powyższym, 
zgodnie z kompetencjami, 
Rada Nadzorcza rekomen-
dowała Walnemu Zgroma-
dzeniu w dniu 16 czerwca 
2023 r. zatwierdzenie spra-
wozdania finansowego za 
rok 2022.

B) KONTROLA WYKO-
NANIA PLANÓW GOSPO-
DARCZO-FINANSOWYCH 
SPÓŁDZIELNI:
Rada Nadzorcza kontrolo-
wała, z kwartalną często-
tliwością, wykonanie planu 
gospodarczo-finansowego 
na 2023 r. oraz opiniowała 
kwartalne okresowe rapor-
ty 
ze stanu finansów spół-
dzielni, tj. z realizacji za-
łożeń planu gospodarczo-
-finansowego oraz planu 
remontów. Stałą kontrolą 
objęto m.in. realizację planu 

eksploatacji, planu konser-
wacji oraz funduszu remon-
towego.
Dodatkowo, w trakcie całe-
go roku, szczegółowo skon-
trolowane zostały m.in. 
kwestie dotyczące:
    • funduszu wynagrodzeń 
oraz stanu zatrudnienia, 
    • zadłużenia lokali 
mieszkalnych, lokali użyt-
kowych, pomieszczeń 
gospodarczych, miejsc par-
kingowych i parkingów 
społecznych oraz działań 
Spółdzielni podejmowa-
nych w celu jego zmniej-
szenia,
    • kosztów dokumentacji 
technicznej sporządzanej 
przez Spółdzielnię,
    • umów zawartych przez 
Zarząd na obsługę prawną 
Spółdzielni i ubezpiecze-
nie majątku Spółdzielni, 
a  także umów zawartych 
w wyniku rozstrzygniętych 
przetargów w okresie po za-

kończeniu poprzedniej ka-
dencji Rady Nadzorczej,
    • kosztów Walnych Zgro-
madzeń,
    • pozostałych kosztów i 
przychodów operacyjnych,
    • kosztów badania bilansu,
    • kosztów konserwacji 
dźwigów,
    • kosztów konserwacji 
oraz remontów placów za-
baw,
    • kosztów konserwacji no-
wych zasobów,
    • kosztów amortyzacji,
    • pozostałych kosztów 
działalności operacyjnej i fi-
nansowej (np. odpisy aktu-
alizacyjne, pomoc de mini-
mis, kosztów pustostanów).
Stwierdzone nieliczne nie-
prawidłowości dotyczyły 
najczęściej zaewidencjono-
wania kosztu w błędnej po-
zycji kosztów (tj. niezgod-
nie z treścią ekonomiczną), 
ujęcia kosztów w błędnej 
wysokości (tj. niezgodnie z 

 NADZÓR I KONTROLA DZIAŁALNOŚCI SPÓŁDZIELNI

Komisje Rady Nadzorczej działały w następujących składach:

● Komisja Rewizyjna:

Przewodnicząca: Agnieszka Bernaś-Coşkun.

Członkowie: Agnieszka Bieniek, Anna Kowalska, Łukasz Mazur, Alexander Miszczenko, 

Joanna Müller, Marcin Romeyko-Hurko i Marta Tutka. 

● Komisja Techniczna: 

Przewodniczący: Wojciech Kuc.  

Członkowie:  Adam  Baryłka,  Małgorzata  Gregorczyk-Cendrowska,  Anna  Kowalska, 

Alexander Miszczenko, Przemysław Prochera, Iuliu Rab, Marcin Romeyko-Hurko, Piotr 

Ulicki i Joanna Wiśniewska. 

Posiedzenia Rady Nadzorczej i Komisji:

W  2023  r.  Rada  Nadzorcza  odbyła  10  posiedzeń  (wszystkie  w  trybie  stacjonarnym,  w 

siedzibie Spółdzielni), przy prawie 100% frekwencji. 

27 marca 2023 r. 

17 kwietnia 2023 r.

15 maja 2023 r. 

19 czerwca 2023 r. 

3 lipca 2023 r.

28 sierpnia 2023 r. 

18 września 20203 r. 

23 października 2023 r. 

20 listopada 2023 r. 

18 grudnia 2023 r. 
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Obecność członków na posiedzeniach Rady Nadzorczej 

Rys. nr 1. Frekwencja na posiedzeniach Rady Nadzorczej

W posiedzeniach  Rady  Nadzorczej  uczestniczyli  członkowie  Spółdzielni  oraz  zaproszeni 

goście  m.in.  biegły  rewident  i  radca  prawny.  Zatwierdzone  protokoły  z  posiedzeń  Rady 

Nadzorczej zamieszczone zostały na stronie internetowej Spółdzielni, na wniosek członków 

Spółdzielni są również udostępniane do wglądu w siedzibie Spółdzielni. 
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Komisja  Rewizyjna  odbyła  10  posiedzeń,  w  tym  dwa  posiedzenia  wspólnie  z  Komisją 

Techniczną. Frekwencję na jej posiedzeniach przedstawia poniższy wykres.

13 kwietnia 2023 r.

8 maja 2023 r. 

12 czerwca 2023 r. 

27 czerwca 2023 r.

24 sierpnia 2023 r.

11 września 2023 r.

18 września 2023 r. 

9 października 2023 r.  

13 listopada 2023 r.

16 listopada 2023 r.

11 grudnia 2023 r. 
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Obecność członków na posiedzeniach Komisji Rewizyjnej

Rys. nr 2. Frekwencje na posiedzeniach Komisji Rewizyjnej

Komisja Techniczna odbyła również 10 posiedzeń, w tym dwa wspólne z Komisją Rewizyjną. 

Frekwencję na jej posiedzeniach przedstawia poniższy wykres.

3 kwietnia 2023 r. 

10 maja 2023 r. 

5 czerwca 2023 r. 

26 czerwca 2023 r. 

4 września 2023 r. 

11 września 2023 r. 

16 października 2023 r. 

6 listopada 2023 r. 

11 grudnia 2023 r. 
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Obecność członków na posiedzeniach Komisji Technicznej

Rys. nr 3. Frekwencje na posiedzeniach Komisji Technicznej
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DZIAŁALNOŚĆ  
RADY NADZORCZEJ

W 
okresie sprawoz-
dawczym Rada 
Nadzorcza realizo-
wała zadania zgod-
nie z przyjętym Pla-

nem pracy Rady Nadzorczej na 
2023 r. Do porządku obrad po-
siedzeń Rady Nadzorczej włą-
czane były również tematy wy-
nikające z bieżących potrzeb 
mieszkańców i Spółdzielni. 

Obowiązkowymi punktami 

każdego posiedzenia Rady 
Nadzorczej była analiza in-
formacji Zarządu, m.in. na 
temat: regulacji gruntów, 
spraw finansowych, prze-
targów, spraw administra-
cyjnych i sądowych oraz 
zmian przepisów prawa w 
zakresie działalności SMB 
„Imielin”. 

Ponadto analizowano spra-
wy zgłaszane przez człon-

ków Spółdzielni na dyżurach 
Rady Nadzorczej.

W okresie sprawozdawczym 
Rada Nadzorcza podjęła 12 
uchwał. Wykaz uchwał sta-
nowi załącznik nr 1 do niniej-
szego sprawozdania. 

Najważniejsze działania 
Rady Nadzorczej (w tym ko-
misji Rady) według powie-
rzonych jej kompetencji.

Komisja  Rewizyjna  odbyła  10  posiedzeń,  w  tym  dwa  posiedzenia  wspólnie  z  Komisją 

Techniczną. Frekwencję na jej posiedzeniach przedstawia poniższy wykres.

13 kwietnia 2023 r.

8 maja 2023 r. 

12 czerwca 2023 r. 

27 czerwca 2023 r.

24 sierpnia 2023 r.

11 września 2023 r.

18 września 2023 r. 

9 października 2023 r.  

13 listopada 2023 r.

16 listopada 2023 r.

11 grudnia 2023 r. 

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

100%

100%

100%

75%

75%

87%

87%

75%

75%

75%

100%

Obecność członków na posiedzeniach Komisji Rewizyjnej

Rys. nr 2. Frekwencje na posiedzeniach Komisji Rewizyjnej

Komisja Techniczna odbyła również 10 posiedzeń, w tym dwa wspólne z Komisją Rewizyjną. 

Frekwencję na jej posiedzeniach przedstawia poniższy wykres.
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kwotą wynikającą z faktu-
ry) oraz ujęcia niektórych 
kosztów w konserwacji za-
sobów zamiast w funduszu 
remontowym (i odwrotnie). 
Wskazane nieprawidło-
wości były niezwłocznie 
usuwane i korygowane 
zgodnie z  obowiązującymi 
przepisami.

Biorąc pod uwagę wyniki 
ww. kontroli Rada Nadzor-
cza pozytywnie oceniła 
wykonanie planu gospodar-
czo-finansowego za 2023 r. 
Z kwartalną częstotliwo-
ścią Rada Nadzorcza kon-
trolowała również rzeczo-
we i finansowe wykonanie 
planu remontów na 2023 r. 
Wykazywały one niepeł-
ne realizacje wielu zapla-
nowanych prac remonto-
wych. Jak ustalono, główną 
przyczyną niezrealizowa-
nia zadań był brak ofert w 
postępowaniach przetar-
gowych, co powodowało 
unieważnianie przetargów 
i konieczność ogłaszania 
nowych postępowań.

Poza kontrolą realiza-
cji planu remontów Rada 
Nadzorcza skontrolowała 
następujące postępowania 
przetargowe oraz zapytania 
o cenę:
 Przeprowadzenie remon-
tu ciągu pieszo-jezdnego na 
terenie SMB „Imielin” 
 w Warszawie przy bu-
dynku Hirszfelda 8,
 Przeprowadzenie remon-
tu ciągu pieszo-jezdnego na 
terenie SMB „Imielin” 
 w Warszawie do budyn-
ku Dereniowa 5,
 Wykonanie remontu kla-
tek schodowych w budyn-
kach przy ulicy Warcha-

łowskiego 2 oraz przy ulicy 
Wasilkowskiego 14,
 Dostawę i montaż in-
stalacji fotowoltaicznej 
na budynku SMB „Imielin” 
przy ulicy Malinowskiego 5 
w Warszawie,
 Wykonanie remontu kla-
tek schodowych w budyn-
kach przy ulicy Warcha-
łowskiego 1 oraz przy ulicy 
Hirszfelda 16,
 Wykonanie przebudowy 
wewnętrznej drogi osiedlo-
wej na terenie SMB „Imielin” 
przy ulicy Dereniowej 1, 3, 5 
i 7,
 Kompleksowe ubezpie-
czenie mienia i odpowie-
dzialności cywilnej SMB 
„Imielin”.

Uwagi Rady Nadzorczej do 
ww. przetargów dotyczyły 
głównie specyfikacji wa-
runków zamówienia, ter-
minów składania ofert oraz 
załączonej dokumentacji 
technicznej. Nie stwierdzo-
no działania niezgodnego 
z prawem. Wyniki wszyst-
kich kontroli zostały prze-
kazane Zarządowi do wy-
korzystania.

Biorąc pod uwagę wyniki 
ww. kontroli Rada Nadzor-
cza pozytywnie oceniła wy-
konanie planu remontów za 
2023 r. 

C) DOKONYWANIE OKRE-
SOWYCH OCEN WY-
KONANIA PRZEZ SPÓŁ-
DZIELNIĘ JEJ ZADAŃ 
GOSPODARCZYCH:
ocena pracy Zarządu:

 Rada Nadzorcza dwu-
krotnie oceniła prace Zarzą-
du w 2023 r. w zakresie: ja-
kości obsługi mieszkańców, 

rzetelności (skrupulatność, 
efektywność, terminowość) 
w ramach realizacji statu-
towych zadań Spółdzielni, 
zarządzania gospodarką 
finansową Spółdzielni, re-
alizacji zaleceń innych 
organów Spółdzielni oraz 
zarządzania zespołem pra-
cowników Spółdzielni.
 Prezes Zarządu uzyskał 
oceny na poziomie 83,6% 
(na 100% możliwych do 
uzyskania) za I półrocze 
oraz 77,6% za II półrocze 
2023 r. Wiceprezes Zarządu 
uzyskał oceny na poziomie 
63,6% za I półrocze oraz 
56,3% za II półrocze.
 nadzór i kontrola nad 
szczegółową działalnością 
Zarządu:
 nadzór nad postępowa-
niem Zarządu w sprawie 
regulacji gruntów, w szcze-
gólności 
 w zakresie składania 
skarg na bezczynność orga-
nów, itp.,
 nadzór nad postępowa-
niem Zarządu w sprawach 
dotyczących wniosków 
podmiotów trzecich o wy-
danie warunków zabudowy 
na terenach w dzierżawie 
naszej Spółdzielni (wniosek 
o sporządzenie MPZP, wnio-
sek o  uznanie za stronę w 
sprawie, itp.),
 nadzór nad postępowa-
niem w zakresie pawilo-
nu przy ul. Dereniowej 6 w 
świetle decyzji Powiato-
wego Inspektora Nadzoru 
Budowlanego oraz nad kon-
tynuowaniem działalności 
kulturalnej i oświatowej w 
innych lokalach Spółdziel-
ni,
 nadzór nad postępowa-
niem Zarządu w sprawach 
dot. selektywnej zbiórki od-

padów,
 kontrola przeglądów 
placów zabaw. W wyniku 
stwierdzenia nieprawi-
dłowości w sposobie prze-
prowadzenia i udokumen-
towania ww. przeglądów 
rekomendowano Zarządo-
wi przeprowadzenie rze-
telnej kontroli wszystkich 
placów zabaw. Kontrola ta 
powinna być podstawą do 
ustalenia, które urządzenia 
nadają się do naprawy, a 
które należy bezwzględnie 
wymienić. W odniesieniu 
do firmy wykonującej nie-
rzetelny przegląd zobowią-
zano zarząd do wyciągnię-
cia konsekwencji zgodnych 
z zawartą umową,
 kontrola i bieżący nadzór 
sytuacji parkingów społecz-
nych (rzeczowa, finansowa i 
prawna) przy ul. Wasilkow-
skiego 1A, Hawajskiej 17 i 
Miklaszewskiego 14. Zarząd 
przedstawił trzy scenariu-
sze działania w  sprawie 
parkingu Wasilkowskiego 
1A, z których Rada wybrała 
jeden. W przypadku dwóch 
pozostałych parkingów 
analiza nie wykazała na-
ruszeń, a wpłaty użytkow-
ników pokrywają realne 
koszty utrzymania parkin-
gów,
 kontrola wszystkich 
umów dotyczących „no-
wych zasobów”. Stwier-
dzono głównie duże 
rozproszenie zadań na po-
jedyncze nieruchomości 
i mniejszych wykonaw-
ców oraz nieegzekwowa-
nie wszystkich zleconych 
zadań. Rekomendowano 
m.in.: rozwiązanie umów z 
dublującymi się zadaniami, 
konsolidację kilku umów 
w jedną kompleksową 

(np. konserwacja zieleni na 
wszystkich zasobach, a nie 
na jednej nieruchomości), 
egzekwowanie wykony-
wania wszystkich zadań 
zawartych w umowach (np. 
ochrona obiektów), utwo-
rzenie rejestru umów, utwo-
rzenie szablonów umów 
(uwzględniających m.in. 
zapisy dotyczące RODO, kar 
umownych, odpowiedzial-
ności i nadzoru) oraz przy-
pisanie opiekuna umowy. 
Rada Nadzorcza sprawuje 
kontrolę realizacji zaleceń 
w trybie ciągłym,
 nadzór remontów kla-
tek schodowych. Dokona-
no m.in. analizy i oględzin 
przeprowadzanych remon-
tów, które odbyły się w 
budynkach Hirszfelda 16, 
Warchałowskiego 1 oraz 2, 
Wasilkowskiego 14. Wnio-
ski z tych działań były na 
bieżąco 
 i sukcesywnie przekazy-
wane do Zarządu,
 nadzór nad wymianą 
drzwi wejściowych. Za-
inicjowanie rozmów z Za-
rządem na temat ustalenia 
standardów jakościowych 
i estetycznych dla projektu 
wymiany drzwi 
 w kilkunastu blokach na 
terenie Spółdzielni. Jedno-
cześnie zwracano szczegól-
ną uwagę na przestrzeganie 
zasad BHP,
 nadzór nad remontem 
ciągu pieszo-jezdnego (w 
tym dostosowanie do wy-
magań p.poż) od istniejące-
go parkingu przy ul. Dere-
niowej do budynków przy 
Hirszfelda 8 
 i  Dereniowej 5. Członko-
wie Rady Nadzorczej byli 
czynnymi obserwatorami i 
reagowali na wszystkie bie-

żące uwagi zgłaszane przez 
mieszkańców. Uczestniczy-
li w odbiorze prac 
 z prawem zgłaszania 
uwag do protokołu odbioru, 
 nadzór nad przebudową 
drogi wewnętrznej i parkin-
gu od budynku Hirszfelda 
2a do budynku Dereniowa 
7. Rada Nadzorcza dokony-
wała okresowych oględzin 
stanu realizacji remontu, 
sprawdzała jego zgodność 
z  projektem oraz termino-
wość prac, reagowała na 
zgłoszenia mieszkańców. 
Zauważone uchybienia 
zgłaszała Zarządowi, który 
usuwał je natychmiastowo. 
Przedstawiciele Rady brali 
udział w odbiorze prac,
 kontrola zaworów i gło-
wic termostatycznych na 
klatkach schodowych we 
wszystkich enklawach. 
Stwierdzono m.in., że gło-
wice nie posiadają blokad 
i każdy może dowolnie je 
regulować, odkręcając na 
pozycję maksymalną, co 
powodowało niepotrzebne 
straty ciepła podczas se-
zonu grzewczego lub mi-
nimalną, co doprowadzało 
do znacznego obniżenia 
temperatur. Zarządowi za-
rekomendowano m.in. za-
stosowanie blokad na za-
worach termostatycznych. 
Dokonano blokad i przeglą-
du wszystkich zaworów 
termostatycznych, co prze-
łożyło się na zmniejszenie 
kosztów ogrzewania w 
sezonie grzewczym. Rada 
Nadzorcza dokonała loso-
wego przeglądu zaworów w 
każdej enklawie,
 nadzór nad realizacją 
umowy BES. Proces w trak-
cie realizacji od czerwca 
2023 r., na chwilę obecną 
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wskazano obszary do po-
tencjalnej zmiany lub re-
negocjacji umowy z firmą 
Veolia, 
 nadzór nad tworzeniem 
systemu audytu enklaw. 
Dokonano analizy efektów 
pilotażowego wdrożenia 
audytu enklaw. Wskazano 
obszary do zmiany lub uzu-
pełnienia (np. audyt oświe-
tlenia zewnętrznego, czy-
stości terenów wspólnych, 
śmietników, itp.) oraz czę-
stotliwość przeprowadza-
nia audytu. Aplikacja elek-
troniczna ma usprawnić 
działanie Działu Eksploata-
cji Spółdzielni, a w szcze-
gólności administratorów, 
w zakresie bieżącej 
 i okresowej kontroli sta-
nu utrzymania zasobów 
Spółdzielni. Wdrożenie pla-
nowane jest 
 w I półroczu 2024 roku,
 nadzór nad realizacją 
projektu „Senior Plus”. Rada 
Nadzorcza zainicjowa-
ła projekt analizy potrzeb 
umiejscowienia ławek 
(ustawiono ponad 30 ła-
wek), koszy na śmieci oraz 
innych elementów małej 
architektury na terenach 
wszystkich enklaw Spół-
dzielni. Po zebraniu i  ana-
lizie zgłoszonych potrzeb 
upoważniono Zarząd do 
zrealizowania projektu,
 nadzór nad izolacją po-
ziomów c.o./c.w.u. W celu 
poprawy efektywności 
energetycznej rekomen-
dowano Zarządowi wyko-
nanie uzupełnienia izola-
cji c.o./c.w.u. Działania w 
tym zakresie są na bieżąco 
monitorowane przez Radę 
Nadzorczą,

 kontrola projektu doty-
czącego obniżenia para-
metrów ciepłej wody użyt-
kowej (cyrkulacji) poprzez 
nocne zmniejszenie tempe-
ratury. Po przeprowadzonej 
analizie, Rada Nadzorcza 
rekomendowała Zarządowi 
możliwość optymalizacji 
temperatury w godzinach 
0:00 
 do 5:00, co spowodu-
je obniżenie kosztów o 
ok. 3,4% na samym c.w.u. 
i ok. 1,1% na całkowitym 
koszcie związanym z c.o. i 
c.w.u. Takie obniżenie mia-
ło być nieodczuwalne dla 
mieszkańców. Powyższa 
rekomendacja nie została 
wprowadzona ze względu 
na możliwość wystąpienia 
bakterii legionelli w instala-
cji c.w.u., 
 kontrola obniżenia mocy 
zamówionej (energii ciepl-

nej). W wyniku analizy 
dostępnych danych Rada 
Nadzorcza zarekomendo-
wała przeprowadzenie au-
dytu wykorzystania mocy 
cieplnej w poszczególnych 
budynkach. Efektem au-
dytu było obniżenie mocy 
zamówionej, w jej wyniku 
obniżenie opłat stałych za 
energię cieplną, co przełoży 
się na niższe opłaty za za-
kup energii cieplnej. Zgod-
nie z Ogólnymi Warunkami 
Umowy zmiany będą obo-
wiązywać od 1  październi-
ka 2024 r.,
    nadzór nad projektem 
„Bezpieczne osiedle” (mo-
nitoring wizyjny, korekta 
oświetlenia terenów osie-
dla). W wyniku zebranych 
wniosków członków Rady 
Nadzorczej i mieszkańców 
przeprowadzono wstępne 
rozeznanie aktualnej sytu-

acji w enklawach i wskaza-
no Zarządowi newralgiczne 
miejsca. W wyniku tego 
działania powstała mapa 
m.in. miejsc niedoświe-
tlonych oraz miejsc, gdzie 
występuje zjawisko prze-
szkadzającego olśnienia 
(oślepianie światłem).

D) ZATWIERDZANIE 
STRUKTURY ORGANIZA-
CYJNEJ SPÓŁDZIELNI:
W 2023 r. Rada Nadzorcza 
dwukrotnie zatwierdzała 
zmianę struktury organi-
zacyjnej Spółdzielni. Zmia-
ny dotyczyły zmniejszenia 
liczby etatów oraz przygo-
towania docelowej struk-
tury organizacyjnej Spół-
dzielni po przeprowadzeniu 
audytu stanowisk pracy.

E) PRZEPROWADZANIE 
KONTROLI NAD SPO-

SOBEM ZAŁATWIANIA 
PRZEZ ZARZĄD WNIO-
SKÓW ORGANÓW SPÓŁ-
DZIELNI I POSZCZEGÓL-
NYCH JEJ CZŁONKÓW: 
Rada Nadzorcza na bieżąco 
dokonuje kontroli sposo-
bów procedowania wnio-
sków członków Spółdzielni, 
głównie w powiązaniu z 
wpływającą do niej kore-
spondencją.

W związku z powyższym 
w 2023 r. przeprowadzono 
kompleksową kontrolę za-
sad obiegu korespondencji 
w  Spółdzielni. Po analizie 
danych i funkcjonujących 
systemów Rada Nadzorcza 
przedstawiła Zarządowi 
rekomendacje, m.in.: wska-
zanie terminów opracowa-
nia pisma/odpowiedzi dla 
każdego etapu przepływu 
zgłoszenia, ustalenie punk-

tów kontrolnych sygna-
lizujących opóźnienia na 
poszczególnych etapach, 
kategoryzacja zgłoszeń 
i utworzenie jednolitych 
schematów działania na 
najczęściej powtarzające 
się zgłoszenia, wypraco-
wanie jednolitych form 
działania, wskazanie osób 
odpowiedzialnych za nad-
zór nad prawidłowym i ter-
minowym wykonaniem za-
dań zleconych podmiotom 
zewnętrznym, raportowa-
nie miesięczne do zarządu. 
Sprawdzenie stanu wdro-
żenia rekomendacji Rada 
Nadzorcza zaplanowała w 
2024 r.

F) PRZEDKŁADANIE WAL-
NEMU ZGROMADZENIU 
WNIOSKÓW Z PRZEPRO-
WADZONEJ LUSTRACJI:
Rada Nadzorcza przeanali-
zowała, a następnie przed-
stawiła Walnemu Zgroma-
dzeniu w dniu 16 czerwca 
2023  r. wnioski z przepro-
wadzonej lustracji pełnej 
Spółdzielni za lata 2019-
2021, tj.: zaktualizowania 
regulaminów oraz polityki 
rachunkowości, prawidło-
wego prowadzenia książek 
obiektów budowlanych 
oraz podejmowania decyzji 
w zakresie odwoływania 
członków zarządu, którym 
Walne Zgromadzenie nie 
udzieliło absolutorium, w 
formie uchwały.

Wnioski zostały przyjęte 
przez Walne Zgromadzenie 
do realizacji. Rada Nadzor-
cza okresowo zapoznawała 
się z informacją Zarządu na 
temat stanu ich realizacji. 

UCHWALANIE PLANÓW  
GOSPODARCZO-FINANSOWYCH:

Kwartalne kontrole wykona-
nia planu gospodarczo-finan-
sowego na 2023 r. wykazały, 
że realizowany był on zgod-
nie z przyjętymi założeniami. 
Wyższe koszty poniesione 
w niektórych pozycjach pla-
nu rekompensowane były 
oszczędnościami wypraco-
wanymi w innych pozycjach. 
Tym samym w 2023 r. nie wy-
stąpiła konieczność zaktuali-
zowania planu gospodarczo-
-finansowego na dany rok. 

Plan remontów na 2023 r. 
został zaktualizowany jeden 
raz, pod koniec roku kalen-

darzowego, w celu dosto-
sowania go do aktualnych 
potrzeb i rozstrzygniętych 
postępowań przetargowych.

Realizując statutowy obo-
wiązek Rada Nadzorcza 
omówiła, a następnie za-
twierdziła założenia do 
planu gospodarczo-finan-
sowego na 2024 rok. Zwró-
cono uwagę na: podstawowe 
uwarunkowania makroeko-
nomiczne projektu ustawy 
budżetowej na 2024 r., w 
tym prognozowaną infla-
cję oraz ich oddziaływanie, 
m.in. na wzrost opłat z ty-

tułu: zużycia energii elek-
trycznej, energii cieplnej, 
gazu i wody, podatku od nie-
ruchomości oraz dzierżawy 
gruntów. Przeanalizowano 
obowiązujące stawki fun-
duszu remontowego, ujem-
ne stawki bilansu otwarcia 
dla funduszy remontowych 
wybranych budynków oraz 
niezrealizowane w 2023 r. 
zadania z funduszu remon-
towego.
 
Wskazano na konieczność 
zaktualizowania stawek za 
eksploatację i utrzymanie 
zasobów w świetle progno-

zowanych zmian taryf oraz 
zmianę sposobu oblicza-
nia niektórych składników 
kosztów w ramach eksplo-
atacji i konserwacji zasobów 
(np. windy). Zasugerowano 
Zarządowi przeprowadzenie 
konsultacji z mieszkańcami 
lub/i Komitetami Domowy-
mi nieruchomości, które 
mają ujemny wynik fundu-
szu remontowego, na temat 
ewentualnej podwyżki tego 
składnika opłat. Umożliwi-
łoby to szybszą niwelację 
niedoboru środków i rozpo-
częcie długo oczekiwanych 
prac remontowych.
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UCHWALANIE REGULAMINÓW 
NIEZASTRZEŻONYCH DO KOMPETENCJI 

WALNEGO ZGROMADZENIA:
W 2023 r. Rada Nadzorcza 
rozpoczęła bardzo intensyw-
ne prace nad opracowaniem 
i  uchwaleniem nowych regu-
laminów w zakresie działal-
ności Spółdzielni. Prace te 
prowadzone były we współ-
pracy z Zarządem Spółdzielni, 
przy udziale radcy prawnego, 
głównej księgowej oraz wielu 
merytorycznych pracowni-
ków Spółdzielni. W głównej 
mierze miały one dostosować 
regulacje prawne Spółdziel-
ni do aktualnie obowiązują-
cych przepisów prawnych 
oraz jej bieżącej działalno-
ści. W pierwszej kolejności 
ustalono wykaz regulaminów 
koniecznych do uchwalenia 
lub zmiany, opracowano listę 

priorytetów i podjęto szeroko 
zakrojone prace nad opraco-
waniem nowych projektów re-
gulaminów. Należy zaznaczyć, 
że po ww. analizie okazało się, 
że wszystkie regulaminy wy-
magają nowelizacji. 

W 2023 R. ZAKOŃCZONO 
PRACE PROJEKTOWE I 
PRZYJĘTO NASTĘPUJĄCE 
REGULAMINY:
 Regulamin tworzenia i 
wykorzystania funduszu 
remontowego SMB „Imie-
lin”, 
 Regulamin rozliczania 
kosztów gospodarki za-
sobami lokalowymi oraz 
zasad ustalania opłat za 
użytkowanie lokali w Spół-

dzielni Mieszkaniowo-Bu-
dowlanej „Imielin”,
 Regulamin rozliczania 
kosztów energii cieplnej na 
potrzeby centralnego ogrze-
wania  i podgrzania wody 
w  Spółdzielni Mieszkanio-
wo-Budowlanej „Imielin”,
 Regulamin rozliczania 
kosztów dostawy wody i 
odprowadzania ścieków w 
Spółdzielni Mieszkaniowo-
-Budowlanej „Imielin”,
 Regulamin organizacyj-
ny Spółdzielni Mieszkanio-
wo-Budowlanej „Imielin”.

W 2023 r. zmieniono regula-
min wjazdu na teren enkla-
wy Miklaszewskiego oraz 
regulamin rozliczania kosz-

tów gospodarki zasobami 
lokalowymi oraz ustalania 
opłat za używanie lokali, 
m.in. w zakresie dostoso-
wania terminów odczytu 
i rozliczania mediów do 
przyjętego roku obrachun-
kowego oraz zmiany zapi-
sów dotyczących funduszu 
remontowego po uchwale-
niu nowego/odrębnego re-
gulaminu funduszu.

Trwały prace nad kolejnymi 
regulaminami, w tym nad 
regulaminem przetargów 
oraz regulaminem Komi-
tetów Domowych. Rozpo-
częto prace nad projektem 
statutu Spółdzielni.

PODEJMOWANIE UCHWAŁ  
W SPRAWIE WYBORU BIEGŁEGO  

REWIDENTA, W CELU DOKONANIA 
BADANIA SPRAWOZDANIA  

FINANSOWEGO:

Rada Nadzorcza, w październiku 2023 r., ogłosiła postępowanie w trybie zapytania o cenę 
na wybór biegłego rewidenta w celu dokonania badania sprawozdania finansowego za 
2023 oraz 2024 rok. W odpowiedzi na ogłoszenie wpłynęły cztery oferty. Zostały one prze-
analizowane przez Radę Nadzorczą, która dokonała wyboru oferty o najlepszym stosunku 
wynagrodzenia do terminów i jakości wykonania.  

ROZPATRYWANIE SKARG I ZAŻALEŃ 
NA DZIAŁALNOŚĆ ZARZĄDU:

Rada Nadzorcza starała się 
na bieżąco rozpatrywać 
wnioski, skargi i zażalenia 
Spółdzielców składane oso-
biście lub na piśmie. Zdecy-
dowana liczba spraw przed-
stawionych w pismach, 
które trafiały do Rady 
Nadzorczej, była jednak 
poza kompetencjami Rady 
Nadzorczej, której funkcje 
ograniczają się głównie do 
kontrolowania i nadzoro-

wania działania Spółdziel-
ni. Wszystkie tego typu pi-
sma przekazywane były do 
Zarządu, zgodnie z kompe-
tencjami, w celu przeproce-
dowania ich przez właści-
wy organ Spółdzielni.

W 2023 roku podczas kaden-
cji obecnej Rady Nadzorczej 
zostały zarejestrowane w 
sumie 104 pisma od miesz-
kańców SMB „Imielin”. Na-

leży jednak zaznaczyć, że 
znaczna część korespon-
dencji była kierowana przez 
członków Spółdzielni lub 
przez Zarząd wyłącznie do 
wiadomości Rady Nadzor-
czej i nie wymagała udzie-
lania odpowiedzi. Bezpo-
średnio do Rady Nadzorczej 
zostały skierowane 24 pi-
sma, natomiast 80 trafiło do 
Spółdzielni i jednocześnie 
do wiadomości Rady.
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INNA DZIAŁALNOŚĆ:
Rada Nadzorcza reprezen-
towała członków Spół-
dzielni na posiedzeniach 
Rady Dzielnicy Ursynów 
oraz Rady Miasta w spra-

wie przyjęcia Miejscowego 
Planu Zagospodarowania 
Przestrzennego obejmują-
cego enklawy Hirszfelda i 
Warchałowskiego. 

Przedstawiciele Rady 
Nadzorczej uczestniczyli 
w konsultacjach społecz-
nych w  zakresie zagospo-
darowania terenów parku 

nad POW jako terenu są-
siadującego z naszą Spół-
dzielnią. 

Ponadto reprezentowali 

członków Spółdzielni w 
spotkaniach z przedstawi-
cielami Zarządu Dzielnicy 
Ursynów w sprawach re-
gulacji gruntów oraz zago-

spodarowania najbliższej 
okolicy (np. remonty bu-
dynków miejskich, nasa-
dzenia, rewitalizacja tere-
nów miejskich).

PODSUMOWANIE
W niniejszym sprawozdaniu 
przedstawiono najistotniej-
sze zagadnienia, którymi zaj-
mowała się Rada Nadzorcza 
w  okresie sprawozdawczym. 
Szczegółowe informacje na 
temat działalności Rady znaj-
dują odzwierciedlenie w  pro-
tokołach z posiedzeń. 

Rada Nadzorcza na podsta-
wie oceny działalności Za-
rządu oraz oceny realizacji 
planu gospodarczo-finanso-
wego Spółdzielni pozytyw-
nie opiniuje sprawozdanie 
z działalności Spółdzielni 

oraz sprawozdanie finanso-
we SMB „Imielin” za 2023 r., 
a także rekomenduje Wal-
nemu Zgromadzeniu ich 
zatwierdzenie oraz wnio-
skuje o udzielenie absolu-
torium Prezesowi Zarządu 
oraz Zastępcy Prezesa Za-
rządu do spraw Eksploata-
cyjno-Technicznych.

Jednocześnie Rada Nadzor-
cza wnosi o zatwierdzenie 
powyższego sprawozdania 
oraz o pozytywną ocenę jej 
pracy w przedstawionym 
okresie sprawozdawczym.

SEKRETARIAT
 22 546 19 00

DZIAŁ 
EKSPLOATACYJNO 
-TECHNICZNY
 22 546 19 23 

ADMINISTRATOR  
ENKLAWY HAWAJSKA 
 22 546 19 17 / 535 735 597

ADMINISTRATOR 
ENKLAWY  
MIKLASZEWSKIEGO
 22 546 19 15 / 535 748 939

ADMINISTRATOR 
ENKLAWY  
WASILKOWSKIEGO 
 22 546 19 15 / 530 256 969

ADMINISTRATOR  
ENKLAWY  
HIRSZFELDA
 22 546 19 16 / 535 748 839

ADMINISTRATOR  
NOWYCH ZASOBÓW  
DERENIOWA 2-2C, 10,  
GANDHI 27 I 27A 
 22 546 19 17 / 517 961 423

DZIAŁ CZŁONKOWSKO 
-LOKALOWY
 22 546 19 09 

LOKALE UŻYTKOWE
 22 546 19 06 

DZIAŁ FINANSOWO 
-KSIĘGOWY
 22 546 19 04

CZYNSZE
 22 546 19 11 

DZIAŁ  
ORGANIZACYJNO 
-SAMORZĄDOWY
 22 546 19 30 

PUNKT  
ZGŁOSZEŃ  
USTEREK
 22 546 19 24

POGOTOWIE  
HYDRAULICZNE  
(PO GODZINACH  
PRACY  
SPÓŁDZIELNI)
- enklawa Hawajska,  
- Wasilkowskiego
 793 837 040

POGOTOWIE  
HYDRAULICZNE  
(PO GODZINACH PRACY  
SPÓŁDZIELNI)
enklawa Hirszfelda,  
Miklaszewskiego
 604 409 995

POGOTOWIE ELEKTRYCZNE  
(CAŁODOBOWO)
 574 978 907

DOM KULTURY  
„IMIELIN"
 22 641 19 15

KLUB A-4
 22 641 55 18

GALERIA DZIAŁAŃ
 22 643 65 37

TELEFONY 
Punkt zgłoszeń usterek

22 546 19 24 
Policja, Straż pożarna, Pogotowie ratunkowe

112

PONIEDZIAŁEK
9.00-18.00

WTOREK 
jest dniem bez przyjęć

ŚRODA
9.00-11.00

CZWARTEK
9.00-16.00

PIĄTEK
9.00-11.00

SPÓŁDZIELNIA MIESZKANIOWO-BUDOWLANA „IMIELIN", UL. MALINOWSKIEGO 5, 02-776 WARSZAWA

GODZINY PRZYJĘĆ INTERESANTÓW:
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