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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 6 czerwca 
w piątek, w hali sportowej Ur-
synowskiego Centrum Sportu 
i Rekreacji przy ul.Dereniowej 
48 – tam gdzie ostatnio. Za-
czynamy punktualnie o 17.30.

Jeżeli będziecie Państwo 
uczestniczyć jako pełno-
mocnicy, prosimy o  wcze-
śniejsze przybycie celem 
sprawniejszej rejestracji. 
A  najlepiej będzie jak peł-
nomocnik zgłosi się do 
spółdzielni nawet kilka 
dni wcześniej, wówczas 
wszystkie formalności za-
łatwimy na miejscu od ręki.

REGULACJA GRUNTÓW
W  tym roku zaczniemy 
trochę nietypowo – od za-
łatwienia sprawy regulacji 
gruntów dla 9 budynków 
Enklawy Miklaszewskiego 
(Dybowskiego 1, Dybow-
skiego 3, Dybowskiego 7, 
Miklaszewskiego 11, Mikla-
szewskiego 13, Miklaszew-
skiego 16, Amundsena 1, 
Amundsena 3 i  Amundse-
na 4). W tym celu poddamy 
pod głosowanie uchwałę 
w  sprawie ustalenia słu-
żebności (prawo przejazdu 
i przejścia przez część drogi 
wewnętrznej w  enklawie) 
dla każdorazowego właści-
ciela kiosku przy Dybow-
skiego 7 i  terenu parkingu 
przy ul.Ciszewskiego. Pod-
jęcie tej uchwały jest nie-
zbędne dla podpisania aktu 
notarialnego z  m.st. War-
szawą i  przekształcania 
praw do mieszkań w  tych 
budynkach we własność. 
Mamy nadzieję na podej-
mowanie takich samych 
uchwał na kolejnych Wal-
nych Zgromadzeniach dla 
kolejnych budynków.

SPRAWOZDANIE 
ZARZĄDU I PODZIAŁ 
NADWYŻKI
W dalszej kolejności będzie-
my omawiać sprawozda-
nie z  działalności Zarządu 
(w  załączeniu) i  propozy-

cję podziału nadwyżki fi-
nansowej. A  jest co dzielić. 
Ubiegły rok zamknęliśmy 
na plusie rekordową kwotą 
5,909 mln zł. Z tego chcemy 
przeznaczyć 498,9 tys. zł 
na zwiększenie funduszu 
remontowego mienia spół-
dzielni. 2,024 mln zł pocho-
dzące ze sprzedaży białych 
certyfikatów pozyskanych 
dzięki przeprowadzeniu 
remontów instalacji CO 
dzielimy na wszystkie bu-
dynki tzw. starych zasobów 
i  zasilamy nimi fundusz 

remontowy tych budyn-
ków – pieniądze wracają 
do ludzi. W  ubiegłym roku 
pozyskaliśmy 365,8 tys. zł 
od Biedronki z przeznacze-
niem na pokrycie części 
kosztów remontu drogi na 
Enklawie Hirszfelda. Po-
nieważ cały koszt remontu 
tej drogi poniosły wyłącz-
nie nieruchomości z  En-
klawy Hirszfelda, kwotę 
od Biedronki dzielimy na 
te nieruchomości propor-
cjonalnie do ich udziału 
w  enklawie. Kolejne pie-
niądze wracają do ludzi 
którzy złożyli się na ten 
remont. Dalsze 1,520 mln zł 
przeznaczamy na pokry-
cie kosztów eksploatacji 
i  utrzymania wszystkich 
naszych nieruchomości 
po to, aby uniknąć ryzyka 
podwyżek dla mieszkań-
ców z  tego tytułu. To są 
jedyne koszty zależne od 
spółdzielni (oprócz odpisu 
na fundusz remontowy) na 
które mamy wpływ i  któ-
rych mocno pilnujemy. 
Pieniądze te w  znacznej 
mierze pokryją niedobory 
na poszczególnych nieru-
chomościach. Oczywiście 
skorzystają tylko i wyłącz-
nie członkowie, osoby nie 
będące członkami zapła-
cą pełne stawki, a  to jest 
znacząca różnica – opłaca 
się być członkiem naszej 
Spółdzielni. Pozostaje do 
podziału 1,5 mln zł. I te pie-
niądze chcemy podzielić 
po równo - poprzez prze-
kazanie ich na fundusz 
remontowy wszystkich 
nieruchomości budyn-
kowych (oczywiście 
z  wyłączeniem pa-
wilonów). Taki po-
dział nadwyżki jest 
propozycją wypra-
cowaną wspólnie 
przez członków 
Rady Nadzor-
czej i  Zarzą-
du. Ufamy, że 
Państwo rów-
nież uznają, 
że jest w  pełni 
uczciwy i  spra-
wiedliwy. 

SPRAWOZDANIE 
RADY NADZORCZEJ
Następnie omówimy 

działalność naszej Rady 
Nadzorczej na podstawie 
sprawozdania za 2024 rok 
(w  załączeniu) i  podejmie-
my stosowne uchwały 
w  tym zakresie – jest to 
czynność procedowana 
podczas każdego Walnego 
Zgromadzenia.

DOFINANSOWANIE DO 
REMONTU 5 BUDYNKÓW 
Z PROGRAMU 
FENIKS (FUNDUSZE 
EUROPEJSKIE NA 
INFRASTRUKTURĘ, 
KLIMAT, ŚRODOWISKO)
W ubiegłym roku przygoto-
waliśmy projekt termomo-
dernizacji 5 budynków wy-
różniających się wysokim 
zużyciem energii cieplnej 
i  posiadających środki na 
funduszu remontowym 
wystarczające na pokrycie 
wkładu własnego prze-
widywanych kosztów 
remontów. Są to 
budynki De-
reniowa 4, 
Marca Polo 
1, Warcha-
łowskiego 
3, Warcha-
łowskiego 
6 i  Wasil-
kowskiego 
12. Stara-

my się dla tych budynków 
o  dofinansowanie w  wy-
sokości  7  023  529,00  zł, 
pozwalające na sfinanso-
wanie 100% kosztów re-
montów netto (podatek 
VAT jest wkładem wła-
snym). Opracowaliśmy 
niezbędną dokumenta-
cję finansowo-technicz-
ną i  złożyliśmy wniosek 
o  wypłatę tych środków. 
Nasz wniosek w maju 2025 
roku przeszedł ocenę wg 
kryteriów horyzontalnych 
obligatoryjnych. Aktual-
nie oczekujemy na decyzję 
w  sprawie rozstrzygnięcia 
wniosku i przyznania środ-
ków unijnych. Dotacja ma 
formę pożyczki, ale jest to 
pożyczka niezwykle atrak-
cyjna, ponieważ pozwala 
na sfinansowanie 100% 
kosztów zadania netto, bez 
angażowania własnych 
środków spółdzielni, jest to 

pożyczka w  znaczą-
cej części nieopro-

centowana, a  co 
najważniejsze 
do 20% po-
życzki podlega 
umorzeniu.

Całość kosz-
tów obciąża 

tylko i  wyłącz-
nie nierucho-

mość, któ-

ra będzie remontowana. Co 
bardzo ważne, zabezpie-
czeniem pożyczki jest fun-
dusz remontowy remon-
towanych nieruchomości, 
a nie hipoteka. 

Jednym z  warunków 
przyznania pożyczki jest 
udzielenie zgody na jej za-
ciągnięcie przez Walne 
Zgromadzenia Członków 
Spółdzielni, stąd koniecz-
nym stało się zamiesz-
czenie projektu uchwały 
w  porządku obrad. Skoro 
pojawia się szansa na do-
finansowanie, warto z  niej 
skorzystać.

UCHWALENIE NOWEGO 
STATUTU
Praktycznie pod koniec 
obrad Walnego Zgroma-
dzenia przedstawimy Pań-
stwu pod ocenę projekt 
nowego statutu. Ponieważ 
jest to obszerny materiał 
wymagający szczegółowe-
go omówienia przygotowa-
liśmy go w  postaci osob-
nej gazetki, którą również 
dostarczamy do każdego 
mieszkania. Mamy na-
dzieję, że ten projekt zyska 
Państwa uznanie.

INFORMACJA 
O LUSTRACJI 
I ZAKOŃCZENIE OBRAD
Zgodnie z  wymogami 
ustawowymi przedstawi-

my Państwu informa-
cję o realizacji wnio-
sków wynikających 
z lustracji. Sprawoz-
danie z prac komisji 
wnioskowej – każ-
dy członek i pełno-
mocnik członka 
przez cały okres 
trwania obrad 
Walnego Zgro-
madzenia może 
zwrócić się do 
komisji z  do-
wolnymi wnio-
skami – zakoń-
czy obrady.

Z a p r a s z a m y 
Państwa ser-

decznie na to 
nasze święto spół-

dzielczej demokracji i  li-
czymy na owocną pracę. Do 
zobaczenia w piątek!

WALNE ZGRO-
MADZENIE (...) 
ODBĘDZIE SIĘ 
6 CZERWCA 
W PIĄTEK, W 
HALI SPOR-
TOWEJ URSY-
NOWSKIEGO 
CENTRUM 
SPORTU I 
REKREACJI 
PRZY UL.DE-
RENIOWEJ 48 
– TAM GDZIE 
OSTATNIO. 
ZACZYNAMY 
PUNKTUALNIE 
O 17.30.
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SPRAWOZDANIE  
Z DZIAŁALNOŚCI ZARZĄDU 

SPÓŁDZIELNI MIESZKANIOWO-BUDOWLANEJ 
IMIELIN W 2024 ROKU. WARSZAWA, MARZEC 2025

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  zarządza-
nie nieruchomościami 
własnymi lub dzierża-
wionymi 
 realizacja projektów 
budowlanych związa-
nych ze wznoszeniem 
budynków 
 roboty budowlane 
związane ze wznosze-
niem budynków miesz-
kalnych i  niemieszkal-
nych 
 kupno i  sprzedaż nie-
ruchomości na własny 
rachunek 
 zarządzanie nierucho-
mościami wykonywane 
na zlecenie 
 działalność pomocni-
cza związana z utrzyma-
niem porządku w budyn-
kach.

SKŁAD ZARZĄDU:
W 2024 r. Zarząd Spółdziel-
ni pracował w składzie: 

 Rafał Januszkiewicz – 

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

W 2024 R. ZARZĄD 
PODJĄŁ 50 UCHWAŁ, 
W TYM: 

 36 w  sprawach człon-
kowskich,
 1 w  sprawie zwołania 
Walnego Zgromadzenia,
 2 w sprawie powołania 
pełnomocniczek Zarzą-
du do reprezentowania 
Spółdzielni wspólnie 
 z członkiem Zarządu, 
 1 w  sprawie wpro-
wadzenia Standardów 
ochrony małoletnich 
w SMB „Imielin”
 1 w  sprawie wprowa-
dzenia wewnętrznej pro-
cedury zgłaszania naru-
szeń prawa 
 i  podejmowania dzia-
łań następczych w Spół-
dzielni Mieszkaniowo – 
Budowlanej „Imielin” 
 w Warszawie, 
 1 w  sprawie zmiany 
załączników nr 1 i nr 3 do 
wewnętrznej procedury 
w  zakresie przeciwdzia-
łania niewywiązywaniu 
się z  obowiązku prze-
kazywania informacji 
o  schematach podat-
kowych, obowiązującej 
w SMB „Imielin” z siedzi-
bą w Warszawie,
 2 w  sprawie wprowa-

dzenia zasad dotyczą-
cych organizacji pracy 
Spółdzielni w  zakresie 
przygotowania umów 
zawieranych przez Spół-
dzielnię z  podmiotami 
zewnętrznymi 
 oraz przygotowania 
materiałów kierowanych 
do Rady Nadzorczej,
 1 w  sprawie ustalenia 
wysokości opłat za ko-
rzystanie z dodatkowych 
pomieszczeń 
 w  zasobach Spół-
dzielni Mieszkaniowo 
– Budowlanej „Imielin” 
w Warszawie, 
 5 w sprawach związa-
nych z bieżącą działalno-
ścią Spółdzielni, w  tym: 
powołanie komisji prze-
targowych, sprawy pra-
cownicze itp.

 

2. ZAGADNIENIA 
ORGANIZACYJNO
-SAMORZĄDOWE

WALNE ZGROMADZENIE 
W 2024 r. odbyło się Walne 
Zgromadzenie, na którym 
zatwierdzono dokumenty 
za rok 2023,   w  tym spra-
wozdanie finansowe i spra-
wozdanie z  działalności 
Spółdzielni, dokonano po-
działu 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 11 marca 
do 31 grudnia 2023 r. 

KOMITETY DOMOWE
Na koniec 2022 roku 
w  Spółdzielni działały je-
dynie 4 Komitety Domowe, 
natomiast w  ciągu ostat-
nich dwóch lat przybyło 
20 nowych Komitetów. Na 
koniec ubiegłego roku ko-
mitety działały w  następu-
jących nieruchomościach 
Spółdzielni: Dereniowa 1, 
Dereniowa 2-2a, Dereniowa 
2b-2c, Dereniowa 3, Dere-
niowa 4, Dereniowa 5, De-
reniowa 10, Dybowskiego 3, 
Dybowskiego 7, Hawajska 
6, Hawajska 17, Hawajska 
18A  , Hirszfelda 6, Hirszfel-
da 10, I.  Gandhi 27, Mikla-
szewskiego 1, Miklaszew-
skiego 4, Miklaszewskiego 
12, Miklaszewskiego 14a, 
Szczuki 1, Wasilkowskiego 
1A, Wasilkowskiego 3, War-
chałowskiego 1 i  Warcha-
łowskiego 2. 

3. STRUKTURA 
ORGANIZACYJNA 
I ZATRUDNIENIE

Zgodnie z  zatwierdzo-
ną przez Radę Nadzorczą 
strukturą organizacyjną, 
zatrudnienie w  Spółdzielni 
w  2024 r. kształtowało się 
na poziomie 57,53 etatów 
(spadek o  3,1 etatu) przy 
planowanych średnio 63,80 
etatach.

STAN ZATRUDNIENIA 
W POSZCZEGÓLNYCH 
DZIAŁACH BYŁ 
NASTĘPUJĄCY:

Dział Spółdzielni
Ilość 

etatów
1 Zarząd i GK 2,83
2 Dział księgowości 7,63
3 Dział Członkowsko-Lokalowy 3,27
4 Dział Organizacyjny 6,28

Dział Spółdzielni
Ilość 

etatów
5 Dział Techniczny 5,89
6 Dział Eksploatacji 7,52
7 Gospodarze 16,87
8 Grupa porządkowa 3,74
9 Dom Kultury 3,5

Razem: 57,53

4. ZAGADNIENIA 
CZŁONKOWSKO

-LOKALOWE

Na 31.12.2024 r. w  SMB 
„Imielin” zrzeszonych było 
6 779 członków, o 49 mniej 
niż w  roku poprzednim. 
W  okresie od 1 stycznia do 
31 grudnia 2024 r. przyjęto 
w poczet członków 141 osób 
(umowy kupna-sprzedaży, 
darowizny, zamiany, spad-
kobrania, z  mocy prawa), 
wykreślono z  rejestru 195 
członków (zgony, wykreśle-
nia z mocy prawa). 

Spółdzielnia posiada 
w  swoich zasobach 92 bu-
dynki mieszkalne wieloro-
dzinne zlokalizowane w  4 
enklawach, 6 pawilonów 
wolnostojących, 940 miejsc 
postojowych w  4 garażach 
podziemnych. W 2024 roku 
administrowaliśmy 5 766 
lokalami mieszkalnymi 
o łącznej powierzchni użyt-
kowej 337 111,99 m2. Łącz-
na powierzchnia terenów 
osiedlowych wynosi 47,6 
ha. W zasobach Spółdzielni 
zamieszkuje 10 250 osób. 

STRUKTURA   LOKALI  
MIESZKALNYCH: 

własnościowe prawa 
do lokali

3 744 (64,93%)

odrębna własność i eks-
pektatywa odrębnej 

własności

1 942 (33,68%)

lokatorskie prawa do 
lokali

56 (0,97%)

najem 24 (0,42%)

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 31.12.2024 r. księgi wie-
czyste prowadzone były dla 
3 147 lokali, w tym 1 167 dla 
własnościowych praw do 
lokali mieszkalnych i użyt-
kowych oraz   1 980 dla od-
rębnej 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  Wasilkowskie-
go. W  stosunku do lokali 
mieszkalnych znajdują-
cych się w tych enklawach  
Zarząd Spółdzielni podjął 42 
uchwały określające przed-
miot odrębnej własno-
ści lokali, pozwalające na 
przekształcenie praw spół-
dzielczych do nich w  pra-
wo odrębnej własności. Na 
koniec 2024 r. w   enklawie 
Hirszfelda wyodrębnionych 
było 525 lokali (do zrealizo-
wania  pozostał  1 wniosek), 
a  w  enklawie Wasilkow-
skiego 907 lokali. 

5. REGULACJA STANU 
PRAWNEGO GRUNTÓW 

W ENKLAWACH 
MIKLASZEWSKIEGO 

I HAWAJSKA 

ENKLAWA 
MIKLASZEWSKIEGO – 
OBRĘB GEODEZYJNY 
1-10-17
W  2024 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, Miklaszew-
skiego 11, 13 i  16. W  uzgod-
nieniu z Urzędem dzielnicy 
wytyczone zostały granice 
niezbędnych służebności 
przejścia i  przejazdu na 
rzecz sąsiednich nierucho-
mości. W  czerwcu Zarząd 
dzielnicy Ursynów podjął 

»» Struktura lokali mieszkalnych

najem

24 (0%)

1942 (34%)
odrębna własność i ekspetatywa 
odrębnej własności

3744 (65%)
własnościowe 

prawa do lokali

mieszkania lokatorskie

56 (1%)
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uchwałę w sprawie wyraże-
nia zgody na przeznaczenie 
do oddania w użytkowanie 
wieczyste w  trybie bez-
przetargowym ww. nieru-
chomości Spółdzielni, a  we 
wrześniu wola przekazania 
gruntu została potwierdzo-
na Zarządzeniem Prezy-
denta m. st. Warszawy. 
 
Na najbliższym Walnym   
Zgromadzeniu   konieczne 
jest podjęcie uchwały o wy-
rażeniu zgody na obcią-
żenie   regulowanej nieru-
chomości służebnościami 
(taki tryb przewiduje nasz 
Statut), po czym planowane 
jest podpisanie aktu nota-
rialnego. W  międzyczasie 
Spółdzielnia rozpoczęła 
przygotowanie dokumen-
tacji technicznej dotyczącej 
ww. nieruchomości i złoży-
ła ją już dla kilku budynków 
w  Wydziale Architektury 
Urzędu dzielnicy  Ursynów 
celem uzyskania zaświad-
czeń o  samodzielności lo-
kali, a dla pozostałych prace 
się toczą. Równolegle zle-
cono geodecie wykonanie 
podziału nieruchomości 
stanowiącej dz. ew. 5/43, 
5/2 i  5/3 na nieruchomości 
jednobudynkowe, zgodnie 
z  uchwałą Zebrania Przed-
stawicieli z 2002 r. 

Kolejny grunt do regulacji 
zabudowany jest budynka-
mi nr 2 i 4 przy ulicy Marca 
Polo. Do złożonego w  po-
przednim roku projektu po-
działu, Urząd przesłał uwa-
gi zgłoszone przez Wydział 
Architektury. Geodeta doko-
na korekty mapy, natomiast 
architekt z  uprawnieniami 
urbanistycznymi odniesie 
się do uwag dotyczących 
powierzchni biologicznie 
czynnej oraz bilansu miejsc 
postojowych obszaru obję-
tego projektem podziału. 

Mimo odnotowanego po-
stępu w  regulacji stanu 
prawnego gruntów, nadal 
część gruntów jest wyłą-
czona z  regulacji z  uwagi 
na toczące się postępowa-
nia zwrotowe. W  enklawie 
Miklaszewskiego dotyczy 
to budynków przy ulicy Mi-
klaszewskiego 1, 2, 3, 4, 5, 
6, 9, 12, 14 i 14A oraz Marca 
Polo 1. 

ENKLAWA HAWAJSKA 
– OBRĘB GEODEZYJNY 
1-10-18
Z  końcem 2024 roku 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 (prace w toku). 

Spółdzielnia spodziewa się 
pozytywnego rozstrzygnię-
cia przez NSA (termin roz-
prawy 15.04.25 r.) skargi ka-
sacyjnej byłych właścicieli 
(złożonej w  2023 r.) na od-
mowę zwrotu nieruchomo-
ści, dot. części działek ew. 
nr 7/28, 7/70, 7/71 i 7/73, na 
których usytuowane są bu-
dynki nr 3, 5, 10 i 12 przy uli-
cy Hawajskiej. Umożliwi to 
podjęcie kolejnych działań 
poprzedzających zawarcie 
aktu notarialnego oddania 
gruntu w użytkowanie wie-
czyste. 

Niestety dla pozostałych 
budynków enklawy, tj. nr 2, 
4, 6, 8, 13, 14, 15,16 i  17 przy 
ulicy Hawajskiej oraz nr 2 
przy ulicy Malinowskiego 
nie możemy zlecać wy-
konania map z  projektem 
podziału z  uwagi na nadal 
toczące się postępowania 
zwrotowe.

W  2024 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.

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 członek Spółdzielni 

ma dostęp do kalendarza 
z oznaczonymi pracami re-
montowymi, wydarzenia-
mi kulturalnymi i  innymi 
zdarzeniami z  życia Spół-
dzielni. Na koniec roku za-
rejestrowanych było 7 320 
użytkowników strony (po-
nad 70% mieszkańców). Na-
sza Spółdzielnia kontaktuje 
się z  mieszkańcami rów-
nież za pomocą mediów 
społecznościowych. Fanpa-
ge Spółdzielni na facebooku 
ma obecnie 697 obserwują-
cych osób. Zamieszczane są 
tam regularnie posty z  in-
formacjami 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 2 000 mieszkańców 
wysyłamy korespondencję 
mailowo, a z ok. 1 300 jeste-
śmy w kontakcie SMS. 

Nasi mieszkańcy, wyko-
rzystując pocztę tradycyj-
ną i  elektroniczną napisali 
do Spółdzielni w  ubiegłym 
roku ponad 6 025 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. 2 990 
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 428 miesz-
kańców zarejestrowało 
swoje konta, z  czego 365 
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 5 821 zgło-
szeń problemów, z  których 
najwięcej dotyczyło awarii 
hydraulicznych oraz ślu-
sarskich. 

Obserwujemy stale rosnące 
zainteresowanie kontak-
tem via Internet i  staramy 
się stale doskonalić tę for-
mę kontaktu w razie potrze-
by wprowadzając zmiany.

7. GOSPODARKA 
LOKALAMI 

UŻYTKOWYMI 
I NIERUCHOMOŚCIAMI 

Na koniec 2024 roku SMB 
„Imielin” posiadała w  swo-
ich zasobach: 

 207 lokali (w  tym 34 
trafostacje)   na zasadzie 
najmu - 12 371,67 m2 
 15 lokali na zasadzie 
spółdzielczego prawa 
do lokalu użytkowego -   
2 725,75 m2 
 8 lokali stanowiących 
odrębną własność   (De-
reniowa 6 i  Wasilkow-
skiego 4) - 1 304,84 m2 
 25 lokali usługowych 
stanowiących odrębną 
własność, 2 lokale w naj-
mie, tj. 1 lokal ochrony 
i usługowy w   nierucho-
mościach przy ulicy De-
reniowej 2,2A i  2B,2C – 
łącznie  2 205,44 m2 
 4 lokale usługowe sta-
nowiące odrębną wła-
sność oraz 1 lokal sta-
nowiący ekspektatywę 
prawa odrębnej własno-
ści   (Indiry Gandhi 27 
i 27A) -  472,91 m2 
 8 lokali usługowych 
stanowiących odrębną 
własność przy ulicy De-
reniowej 10 - 1 392,67 m2. 

Powierzchnia     lokali     wy-
najętych     stanowiła   83%   
całego zasobu przeznaczo-
nego do wynajęcia. 

DZIERŻAWA 
I PODDZIERŻAWA 
TERENU: 

 377,05 m2 - 9 tymcza-
sowych pawilonów han-
dlowych; 
 2 719,00 m2   - miejsca 
parkingowe na ogrodzo-
nym niestrzeżonym te-
renie;
 3 588,00 m2   -   2 par-
kingi społeczne;  

»» Struktura kosztów eksploatacji i utrzymania nieruchomości.

centralne ogrzewanie

16 368,26 (22%)

zimna woda

6 150,55 (8%)

usługi komunalne
(wywóz śmieci)

5 530,93 (8%)

opłaty za grunty

5 202,21 (7%)

8 966,96 (12%)
odpis na fundusz 
remontowy

3136,06 (4%)
konserwacja

15 021,66 (20%)
eksploatacja podstawowa

ochrona  
i monitoring

919,37 (1%)

wymiana 
wodomierzy

1 305,6 (2%)

energia 
elektryczna i gaz

2 329,2 (3%)

działalność społecz-
no-wychowawcza 

643,56 (1%)

ciepła woda użytkowa

7854,25 (11%)
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 wydzielone miejsca 
postojowe na rozgrodzo-
nym parkingu; 
 ściany budynków 
i  grunt dla 5 firm rekla-
mowych. 

8. GOSPODARKA 
ZASOBAMI 

MIESZKANIOWYMI

KOSZTY EKSPLOATACJI 
ZASOBÓW I UTRZYMANIA 
NIERUCHOMOŚCI W 2024 R.:

Lp. Wyszczególnienie
Koszty eks-

ploatacji GZM 
(w tys. zł)

1
Energia elektryczna 

i gaz
2329,2

2 Ciepła woda użytkowa 7854,25
3 Centralne ogrzewanie 16368,25
4 Zimna woda 6150,55

5
Usługi komunalne 

(wywóz śmieci)
5530,93

6 Opłaty za grunty 5202,21

7
Odpis na fundusz 

remontowy
8966,96

8 Konserwacja 3136,06

9
Eksploatacja 
podstawowa

15021,66

10 Ochrona i monitoring 919,37
11 Wymiana wodomierzy 1305,6

12
Działalność społeczno - 

kulturalna
643,56

KOSZTY RAZEM: 73428,6

W  2024 r. koszty działal-
ności Spółdzielni z  tytułu 
eksploatacji i  utrzymania 
nieruchomości wyniosły 73 
428 598,43 zł. 59% ww. kwo-
ty to koszty niezależne od 
Spółdzielni dotyczące zu-
życia energii cieplnej i elek-
trycznej oraz usług komu-
nalnych i opłat za grunty.

Koszty energii cieplnej 
wyniosły 24 222 504,59 zł 
co stanowi 33% kosztów 
działalności Spółdzielni, 
w  tym koszty centralnego 
ogrzewania to kwota 16 368 
258,98 zł (23%) oraz kosz-
ty podgrzewu wody 7 854 
245,61 zł (11%). Koszty usług 
komunalnych to opłaty za 
gospodarowanie odpada-
mi komunalnymi i  zużycie 
zimnej wody, które stano-
wią kwotę w  wysokości 11 
681 481,83 (16 %) działalno-
ści Spółdzielni.

Opłaty za grunty, w tym po-
datek od nieruchomości, 
dzierżawa terenu i  opłaty 
za wieczyste użytkowanie 
gruntu części wspólnych 
wyniosły 5 202 208,62 zł (7%). 
Koszty energii elektrycznej 
i  gazu kształtowały się na 
poziomie 2 329 202,65 zł (3%).

KOSZTY ZALEŻNE OD 
SPÓŁDZIELNI STANOWIĄ 
KWOTĘ 28 687 596,33 ZŁ 
41% I DOTYCZĄ:

 eksploatacji podsta-

wowej w  kwocie 15 021 
656,85 zł (21% )
 wpływów i odpisów na 
remonty w kwocie 8 966 
956,76 zł (12%)
 konserwacji zasobów 
Spółdzielni w  kwocie  
3 136 058,63 zł (4%)
 wymiany wodomierzy 
w kwocie 1 305 604,41 zł 
(2%)
 ochrony i monitoringu 
w  kwocie 919 367,94 zł 
(1%)
 działalności spo-
łeczno-wychowawczej 
w  kwocie 643 556,15 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 

2024
Wynik WN Wynik MA

1 HAWAJSKA 1 7766,35
2 HAWAJSKA 2 11904,18
3 HAWAJSKA 3 43355,88
4 HAWAJSKA 4 31737,03
5 HAWAJSKA 5 9817,1
6 HAWAJSKA 6 99990,86
7 HAWAJSKA 8 108932,68

8
HAWAJSKA 

10
89709,1

9
HAWAJSKA 

12
78995,22

10
HAWAJSKA 

13
39109,79

11
HAWAJSKA 

14
41321,42

12
HAWAJSKA 

15
31470,19

13
HAWAJSKA 

16
21489,26

14 HAWAJSKA 17 18455,18

15
HAWAJSKA 

18
168177,12

16
HAWAJSKA 

18A
173953,18

17
HAWAJSKA 

20
77773,43

18
HAWAJSKA 

21
19883,34

19
MALINOW-
SKIEGO 1

69637,45

20
MALINOW-
SKIEGO 2

29285,53

21
MALINOW-
SKIEGO 3

43247,9

22
MALINOW-
SKIEGO 4

10503,71

23
MALINOW-
SKIEGO 6

148406,89

24
DERENIOWA 

52/54
134636,13

25
MALINOW-
SKIEGO 5

80951,34

26
AMUNDSE-

NA 1
14031,65

27
AMUNDSE-

NA 3
19496,6

28
AMUNDSE-

NA 4
92964,43

29
DYBOWSKIE-

GO 1
168158,47

30
DYBOWSKIE-

GO 3
45405,91

31
DYBOWSKIE-

GO 7
53185,1

Lp. Adres
SALDO NARASTAJĄCO 

2024
Wynik WN Wynik MA

32
MARCA 
POLO 1

37709,79

33
MARCA 
POLO 2

84803,13

34
MARCA 
POLO 4

2589,81

35
MIKLASZEW-

SKIEGO 1
54212,77

36
MIKLASZEW-

SKIEGO 2
58517,97

37
MIKLASZEW-

SKIEGO 3
69281,74

38
MIKLASZEW-

SKIEGO 4
79962,45

39
MIKLASZEW-

SKIEGO 5
141113,12

40
MIKLASZEW-

SKIEGO 6
136523,28

41
MIKLASZEW-

SKIEGO 9
73521,67

42
MIKLASZEW-
SKIEGO 11

14907,05

43
MIKLASZEW-
SKIEGO 12

2547,57

44
MIKLASZEW-
SKIEGO 13

9443,22

45
MIKLASZEW-
SKIEGO 14

178431,98

46
MIKLASZEW-
SKIEGO 14A

52705,59

47
MIKLASZEW-
SKIEGO 16

57825,93

48
DERENIO-

WA 4
160389,35

49 SZCZUKI 1 113374,44
50 SZCZUKI 2 21701,69

51
WARCHA-

ŁOWSKIEGO 1
18284,99

52
WARCHA-

ŁOWSKIEGO 2
116745,24

53
WARCHA-

ŁOWSKIEGO 3
18223,36

54
WARCHA-
ŁOWSKIE-

GO 6
80186,25

55
WARCHA-

ŁOWSKIEGO 7
76509,49

56
WARCHA-
ŁOWSKIE-

GO 9
135890,45

57
WARCHA-

ŁOWSKIEGO 
11

16613,49

58
WARCHA-

ŁOWSKIEGO 
13

75494,98

59
WASILKOW-
SKIEGO 3

14969,67

60
WASILKOW-
SKIEGO 4

43895,8

61
WASILKOW-
SKIEGO 6

79959,15

62
WASILKOW-
SKIEGO 7

58416,33

63
WASILKOW-
SKIEGO 8

36851,48

64
WASILKOW-
SKIEGO 9

88705,92

65
WASILKOW-
SKIEGO 10

64887,78

66
WASILKOW-
SKIEGO 11

62746,2

67
WASILKOW-
SKIEGO 12

83697,52

68
WASILKOW-
SKIEGO 14

151550,29

69
WASILKOW-
SKIEGO 1A

7964,54

70
DERENIO-

WA 6
35727,63

71
DERENIO-

WA 8
64149,82

72
DERENIOWA 

2-2C
203675,34

73
DERENIO-

WA 1
31805,44

74
DERENIO-

WA 3
20586,52

75
DERENIO-

WA 5
76301,76

Lp. Adres
SALDO NARASTAJĄCO 

2024
Wynik WN Wynik MA

76
DERENIO-

WA 7
20027,96

77
DERENIOWA 

13
67192,74

78
HIRSZFEL-

DA 1
11766,92

79
HIRSZFEL-

DA 2
124847,29

80
HIRSZFEL-

DA 3
19629,92

81
HIRSZFEL-

DA 4
24575,15

82
HIRSZFEL-

DA 5
17096,92

83
HIRSZFEL-

DA 6
37637,94

84
HIRSZFEL-

DA 7
15140,78

85
HIRSZFEL-

DA 8
66564,56

86
HIRSZFEL-

DA 9
21850,71

87
HIRSZFELDA 

10
80396,97

88
HIRSZFELDA 

12
14246,74

89
HIRSZFELDA 

14
138074,1

90
HIRSZFELDA 

16
149315,99

91
HIRSZFELDA 

18
276584,34

92
Indiry Gan-
dhi 27, 27A

87459,02

93
DERENIOWA 

10
573737,85

94 POŻYTKI 34693,6 145486,05
Razem 2838461,67 4085018,29

REMONTY 
I KONSERWACJE 
ZASOBÓW 
SPÓŁDZIELCZYCH
W  2024 roku zaplanowano 
do wykonania remonty za-
sobów Spółdzielni opiewa-
jące na kwotę 14 504 158,26 
zł. Prace remontowe na 
dzień 31.12.2024 r. zostały 
zrealizowane na kwotę 10 
967 687,60 zł, co stanowi 
75,62% planu.

Rodzaj remontów wykonanie [zł]
remonty balkonów 2077030,85
remonty klatek schodowych 1948309,77
remonty i naprawy dróg 
i chodników

1899423,75

wymiana pionów elek-
trycznych

763144,79

wymiana drzwi 758946,94
roboty nieprzewidziane 542060,83
awaryjne naprawy dachów 447845,55
naprawy bieżące i awaryjne 
dźwigów

369968,84

różne roboty ślusarskie 316741,61
remonty instalacji 
elektrycznych, rozdzielni 
i oświetlenia zewn.

309849,28

remonty ocieplenie ścian 
zewnętrznych budynków

238780,8

dokumentacja techniczna 222085,87
remonty instalacji sani-
tarnych

209784,63

wymiana instalacji gazowej 179142,76
monitoring 127670,31
remont małej architektury 
i place zabaw

105748,34

wymiana, naprawa instalacji 
p.poż

102204

remonty i modernizacja 
altanek śmietnikowych

95116,88

naprawy wentylacji grawi-
tacyjnej

80284,26

remont węzła cieplnego 51827,23
ocieplenie stropodachów 
budynków

42084

inne drobne remonty 28623,93

Rodzaj remontów wykonanie [zł]
remonty stolarki okiennej 22762,5
ekwiwalent za stolarkę 8675
remonty ścian 7303,68
daszki nad wejściami w bu-
dynkach ocieplonych

6957,6

wymiana elementów ślusar-
ki i stolarki okiennej

5313,6

Łącznie: 10 967 687,6

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 zamieszki-
wania. 

Podstawowe prace wyko-
nywane w  ramach robót 
konserwacyjnych to:

 roboty elektryczne, po-
gotowie instalacji elek-
trycznej; oświetlenia, ba-
danie wyłączników 
 i  oświetlenia awaryj-
nego,
 kontrola szczelno-
ści instalacji gazowych, 
w całych zasobach,
 utrzymanie sprawno-
ści dźwigów osobowych, 
badania UDT,
 przegląd instala-
cji wentylacyjnych we 
wszystkich budynkach,
 utrzymanie terenów 
zielonych, zabiegi pielę-
gnacyjne drzew, nowe 
nasadzenia,
 wymiana piachu 
w piaskownicach,
 monitoring, konser-
wacja szlabanów, bram 
garażowych,
 konserwacja insta-
lacji teletechnicznych, 
monitorowanie systemu 
p.poż,
 konserwacje instalacji 
hydraulicznych, pogoto-
wie sanitarne
 konserwacje domofo-
nów.

Rodzaj konserwacji wykonanie [zł]
Konserwacja zieleni (żywo-
płoty, trawniki, pielęgnacja 
nasadzeń)

737686,43

Instalacje elektryczne 644746,26
Instalacje sanitarne 566194,05
Konserwacja dźwigów 
osobowych

417453,79

Przeglądy wentylacji 156412,17
Obowiązkowe badania 
dźwigów (Urząd Dozoru 
Technicznego)

124662,77

Nadzór inspektorski 104394,71
Konserwacja domofonów 84935,52
5-letnia kontrola techniczna 
obiektów

82211,1

Pozostała konserwacja 
(czyszczenie elewacji, 
dachu, odwodnienia)

64630,82

Konserwacja systemów 
p.poż

64584,19

Rodzaj konserwacji wykonanie [zł]
Konserwacja systemów 
teletechnicznych

54292,1

Konserwacja placów zabaw 13606,63
Konserwacja bram wjazdo-
wych, urządzeń garażowych

10520,09

Pogotowie hydrauliczne 6179,14
Telewizja kablowa 3548,86

Łącznie: 3 136 058,63

W 2024 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 % wykonania 
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 
zużycia ciepła (wskazania 
ciepłomierza w węźle ciepl-
nym) oraz obowiązującej 
stawki za ciepło na podsta-
wie taryfy zatwierdzanej 
przez prezesa URE. 

W  2024 roku zasoby spół-
dzielcze zużyły łącznie 185 
261,6869 GJ energii ciepl-
nej, tj.  o  2,59  % więcej niż 
w poprzednim roku. Łączne 
koszty zakupu tej energii 
wyniosły 24  222  504,59  zł 
i były wyższe o 1,92 % w po-
równaniu do roku ubiegłego. 
W 2024 roku wystąpiły trzy 
czynniki wpływające na 
koszt zakupu energii ciepl-
nej –   utrzymanie zużycia 
energii na porównywal-
nym poziomie do ubiegłego 
roku, nieznaczny wzrost 
cen związanych z  produk-
cją i  dystrybucją energii, 
a  także zmniejszenie kosz-
tów stałych zakupu ciepła 
poprzez obniżenie zamó-
wionej mocy na potrzeby 
ogrzewania wybranych bu-
dynków. 

Jeżeli spojrzymy na ener-
gię cieplną zużytą wyłącz-
nie do celów ogrzewania, 
to pobraliśmy jej 120 215,5 
GJ i  jest to wzrost w  po-
równaniu z  rokiem 2023 
o  4,17  %. Koszty centralne-
go ogrzewania wyniosły 16 
368 258,98 zł i  były wyższe 
o  2,04  % (o  ponad 300 tys. 
zł). Zużycie energii ciepl-
nej do podgrzewu wody 
wyniosło 65 046,2 GJ i było 
niższe w  porównaniu z  ro-
kiem  poprzednim o  0,21  %. 
Jednocześnie koszty za-
kupu tej energii wyniosły  
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7 854 245,61  zł i były wyższe 
o 1,68 % niż rok wcześniej.

W  wyniku rozliczenia kosz-
tów ogrzewania 89 budyn-
ków mieszkalnych otrzyma 
zwroty na kw. 4 728 996,68 zł, 
a jedynie w przypadku 1 bu-
dynku wystąpią dopłaty na 
łączną kwotę -77 422,24 zł.

STRUKTURA KOSZTÓW OGRZEWANIA 
ZASOBÓW:
Koszty centralnego 
ogrzewania - opłata stała

3 551 738,53 zł

Koszty centralnego 
ogrzewania - opłata 
zmienna

12 816 520,45 zł

Koszty podgrzewu wody 
- opłata stała

771 676,26 zł

Koszty podgrzewu wody 
- opłata zmienna

7 082 569,35 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 2024 zasoby Spół-
dzielni zużyły łączenie 
492 154,68 m3 wody, tj. o 9,77 
% więcej niż w roku poprzed-
nim. Ciepłej wody zużyto 
176 224,44 m3 w porównaniu 
do 172  358,57 m3 zużytych 
w roku 2023, to wzrost zuży-
cia na poziomie 2,25%.

W 2024 r.  nastąpiły 2 pod-
wyżki cen za dostawę wody 
i  odprowadzanie ścieków, 
z  10,88 zł/m3 na 11,46 zł/
m3 w styczniu oraz na 13,72 
w lipcu. Są to ceny taryfowe, 
niezależne od Spółdzielni.

10. GOSPODARKA 
FINANSOWA

W  obecnych uwarunko-
waniach gospodarczych, 
w sytuacji znacznego wzro-
stu cen materiałów i usług, 
prowadzenie właściwej go-
spodarki finansowej Spół-
dzielni jest najważniejszym 
zadaniem Zarządu i  Rady 
Nadzorczej Spółdzielni. Za-
rząd dokonuje bieżących 
analiz sytuacji ekonomicz-
nej poszczególnych nieru-
chomości i  podejmuje sze-
reg decyzji mających na 
celu z jednej strony wypra-
cowanie maksymalnych 
oszczędności, a  z  drugiej 

strony poszukuje dodatko-
wych dochodów.

W  wyniku prowadzenia 
takiej polityki działalność 
gospodarcza Spółdzielni 
uzyskała globalnie wynik 
dodatni w  kwocie 5 909 
431,94 zł netto (wyższy 
o 2,79 mln zł niż rok wcze-
śniej). 

Sytuacja ekonomiczno–fi-
nansowa Spółdzielni jest 
bardzo dobra i  nie istnieje 
zagrożenie kontynuowania 
działalności gospodarczej 
w roku 2025 i latach następ-
nych.

STAN ZADŁUŻENIA 
Z TYTUŁU OPŁAT ZA 
LOKALE
Zaległości ogółem z  tytułu 
eksploatacji i  utrzymania 
lokali mieszkalnych i użyt-
kowych osób uprawnionych 
oraz czynszu najmu i dzier-
żawy na dzień 31.12.2024r. 
wyniosły 3  078,42 tys. zł 
co stanowi 3,92 % naliczeń 
rocznych (78 500,63 tys. zł). 
Stan zadłużenia użytkow-
ników lokali i dzierżawców 
zmniejszył się w  stosunku 
do roku ubiegłego o 0,36 %. 

ZALEGŁOŚCI Z TYTUŁU 
OPŁAT OGÓŁEM ZA 
LOKALE MIESZKALNE
Zaległość w  opłatach za 
lokale mieszkalne na 
31.12.2024 r. wynosi 2 556,53 
tys. zł, co stanowi 3,67 % 
należności. Zadłużenie to 
w porównaniu do analogicz-
nego okresu roku ubiegłego 
zmniejszyło się o 0,42 %. 

ZALEGŁOŚCI Z TYTUŁU 

OPŁAT CZYNSZOWYCH 
OGÓŁEM ZA LOKALE 
UŻYTKOWE, 
WŁASNOŚCIOWE, 
PARKINGI I DZIERŻAWĘ:
Zaległość w opłatach za po-
zostałe lokale na 31.12.2024r. 
wynosi 521,89 tys. zł, co sta-
nowi 0,66 % należności ogó-
łem.
 
W  roku 2024 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 
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.

DOM KULTURY  
W LICZBACH:

 W  2024r. z  różnych 
form działań kultural-
nych skorzystało 2715 
osób.
 Działa 26 sekcji i  kół 
zainteresowań m.in.: 
nauka gry na keyboar-
dzie, gitarze, warsztaty 
plastyczne dla dzieci 
i  seniorów, blok zajęć 
dla najmłodszych 2+, 

taniec w  kręgu, gimna-
styka przy muzyce, balet 
dla dzieci, warsztaty te-
atralne dla dzieci, emisja 
głosu, taniec orientalny, 
zajęcia usprawniające 
dla seniorów – Ruch 4D 
z  elementami fizjotera-
pii, joga, pilates, szachy, 
warsztaty Grupy Arty-
stycznej „Dereń”, Klub Se-
niora „Słoneczko”.
 Dom Kultury to miej-
sce spotkań Koła Eme-
rytów, Rencistów i  In-
walidów oraz Związku 
Kombatantów Rzeczypo-
spolitej Polskiej i  Byłych 
Więźniów Politycznych.
 W  2024r. zrealizowa-
no: 10 wystaw, 8 kon-
certów, odbyły się 2 
prezentacje grup twór-
czych, zrealizowaliśmy 
akcję „Zima w  mieście”, 
odbyły się 3 wieczorki 
taneczne seniorów, za-
proponowaliśmy senio-
rom bezpłatne zajęcia 
m.in. usprawniające, 

joga, gry planszowe, ta-
niec w  kręgu, zajęcia 
artystyczne, relaksują-
ce Misy i  Gongi, Smart 
Senior oraz bezpłat-
ne wycieczki po War-
szawie. Zrealizowali-
śmy autorski projekt 
dla dzieci szkolnych 
i przedszkolnych „Ukry-
te w  drzewach”, projekt 
plastyczno-ekologiczny, 
odbyły się warsztaty 
sztuki opowiadania dla 
dorosłych. Dom Kultury 
to również miejsce na 
mapie Ursynowa gdzie 
odbywają się Turnieje 
Szachowe. Wzięliśmy 
udział w  Warszaw-
skich Dniach Seniora 
i  Międzypokoleniowym 
Korowodzie   Kreatyw-
ności, promując  działal-
ność placówki.
 Organizowane były 
bezpłatne zajęcia dla 
mieszkańców w  ra-
mach projektów „Dojrza-
ły, aktywny… i  z  pasją” , 
„Warsztaty storytellin-
gu”.
 Współpracujemy z  in-
nymi placówkami kultu-
ry i  organizacjami poza-
rządowymi. 
 W  sierpniu 2024 r. 
w  Ursynowskim Cen-
trum Kultury „Alternaty-
wy” odbyły się warsztaty 
i koncert iM Rock Sceny.

12. PODSUMOWANIE

Rok 2024 upłynął pod zna-
kiem stabilnego rozwoju. 
Trudności stanowiła infla-
cja, która pomimo spadków 
nadal dawała się we zna-
ki i  stanowiła wyzwanie. 
Wskutek różnych działań 
i  wspólnego wysiłku uda-
ło nam się wypracować na 
koniec roku dodatni wynik 
finansowy w  kwocie 5,909 
mln zł (wyższy o  2,79 niż 
rok temu).

Poczyniliśmy postępy w re-
gulacji gruntów, przygoto-
waliśmy do przekształceń 
własnościowych znaczne 
obszary enklawy Mikla-
szewskiego i  pozyskaliśmy 
w  tym zakresie niezbędne 
decyzje administracyjne.

W  zakresie remontów 
w  ubiegłym roku zaplano-
wano do wykonania prace 
za łączną kwotę 14,5 mln zł, 
a wykonano je na poziomie 
10,9 mln zł (75,6% wykona-
nia finansowego). 

W  2024 roku znacząco 
wzrosła liczba komitetów 
domowych, na koniec roku 
działało ich już 24 i  wciąż 
powstają nowe. Jest to bar-
dzo cenne dla naszej spół-
dzielni.

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 2700 osób.

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-
k a n i o w o - B u d o w l a n e j 
„Imielin” w  Warszawie 
dziękuje za dobrą współ-
pracę oraz zaangażo-
wanie naszym miesz-
kańcom, członkom 
Spółdzielni, pracownikom, 
wszystkim organom spół-
dzielni, a zwłaszcza człon-
kom Rady Nadzorczej i Ko-
mitetów Domowych.

»» Struktura zaległości opłat eksploatacyjnych lokali mieszkalnych

opóźnienia 
3-6 miesięcy

9%

7%
niedopłaty do 1 miesiąca

59% 
powyżej roku

17% 
opóźnienia

1-3 miesiące

opóźnienia 6-12 miesięcy

8%

»» Struktura kosztów ogrzewania

CO - opłata stała
3 551 738,53 zł

15%

CO - opłata zmienna
12 816 520,45 zł

53%

3% 
CWU - opłata stała
771 676,26 zł

29%
CWU - opłata zmienna
7 082 569,35 zł
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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”:

W  2024 r. skład Rady Nad-
zorczej nie był zmienia-
ny i  wraz z  powierzonymi 
funkcjami przedstawiał się 
następująco:
1.	 Agnieszka Bernaś-

-Coşkun – Przewod-
nicząca Rady Nadzor-
czej, Przewodnicząca 
Komisji Rewizyjnej do 
lutego 2024 r.

2.	 Marta Tutka – Wice-
przewodnicząca Rady 
Nadzorczej, Przewodni-
cząca Komisji Kon-
kursowej od grudnia 
2024 r.

3.	 Joanna Müller – Sekre-
tarz Rady Nadzorczej

4.	 Wojciech Kuc – Prze-
wodniczący Komisji 
Technicznej do maja 
2024 r.

5.	 Adam Baryłka
6.	 Agnieszka Bieniek
7.	 Małgorzata Gregor-

czyk-Cendrowska
8.	 Anna Kowalska – Prze-

wodnicząca Komisji 
Rewizyjnej w marcu 
2024 r.

9.	 Łukasz Mazur – Prze-
wodniczący Komisji 

Rewizyjnej od kwietnia 
2024 r.

10.	 Alexander Miszczenko
11.	 Przemysław Prochera
12.	 Iuliu Rab
13.	 Marcin Romeyko-Hur-

ko
14.	 Piotr Ulicki – Przewod-

niczący Komisji Tech-
nicznej od czerwca 
2024 r.

15.	 Joanna Wiśniewska.

KOMISJE RADY 
NADZORCZEJ 

DZIAŁAŁY 
W NASTĘPUJĄCYCH 

SKŁADACH:

•
 KOMISJA REWIZYJNA:

 Przewodniczący (ko-
lejno): Agnieszka Bernaś-
-Coşkun, Anna Kowal-
ska, Łukasz Mazur.
 Członkowie: Agniesz-
ka Bieniek, Alexander 
Miszczenko, Joanna 
Müller, Marcin Romeyko-
-Hurko i Marta Tutka. 

KOMISJA TECHNICZNA: 
 Przewodniczący (ko-
lejno): Wojciech Kuc, 
Piotr Ulicki.
 Członkowie: Adam 
Baryłka, Małgorzata Gre-
gorczyk-Cendrowska, 
Anna Kowalska, Alexan-
der Miszczenko, Przemy-
sław Prochera, Iuliu Rab, 
Marcin Romeyko-Hurko 
i Joanna Wiśniewska. 

KOMISJA KONKURSOWA:
 Przewodnicząca: Mar-
ta Tutka.
 Zastępca Przewodni-
czącej: Alexander Misz-
czenko.
 Sekretarz: Przemysław 
Prochera.
 Członkowie: Joanna 
Müller, Agnieszka Ber-
naś-Coşkun i Piotr Ulicki.

POSIEDZENIA RADY 
NADZORCZEJ I KOMISJI:
W  2024 r. Rada Nadzor-

cza odbyła 12 posiedzeń 
(wszystkie w  trybie stacjo-
narnym, w  siedzibie Spół-
dzielni), przy prawie 100% 
frekwencji. 

W posiedzeniach Rady Nad-
zorczej uczestniczyli człon-
kowie Spółdzielni oraz za-
proszeni goście m.in. biegły 
rewident i  radca prawny. 
Zatwierdzone protokoły 
z  posiedzeń RN zamiesz-
czone zostały na stronie in-
ternetowej Spółdzielni oraz 
są udostępniane do wglądu 
w siedzibie Spółdzielni. 

Komisja Rewizyjna odbyła 
15 posiedzeń. Frekwencja 
na jej posiedzeniach wyno-
siła średnio 73%.

Komisja Techniczna odbyła 
10 posiedzeń. Frekwencja 
na jej posiedzeniach wyno-
siła średnio 74%.

DZIAŁALNOŚĆ 
RADY NADZORCZEJ:

W  okresie sprawozdaw-
czym Rada Nadzorcza re-
alizowała zadania zgodnie 
z  przyjętym Planem pracy 
Rady Nadzorczej na 2024 r. 
Do porządku obrad posie-
dzeń Rady Nadzorczej włą-
czane były również tematy 
wynikające z bieżących po-
trzeb mieszkańców i  Spół-
dzielni. 

Obowiązkowymi punkta-
mi każdego posiedzenia 
Rady Nadzorczej była ana-
liza informacji Zarządu, 
m.in. na temat: regulacji 
gruntów, spraw finanso-
wych, przetargów, spraw 
administracyjnych i  sądo-
wych. Ponadto analizowa-
no sprawy zgłaszane przez 
członków Spółdzielni na 
dyżurach członków Rady 
Nadzorczej.

W  okresie sprawozdaw-
czym Rada Nadzorcza pod-
jęła 17 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. 

.

NAJWAŻNIEJSZE 
DZIAŁANIA RADY 

NADZORCZEJ 
(W TYM KOMISJI RADY)

 WEDŁUG 
POWIERZONYCH 

JEJ KOMPETENCJI:

1.	 Nadzór i kontrola dzia-
łalności Spółdzielni,  
w szczególności:

a)	 BADANIE OKRESOWYCH 
SPRAWOZDAŃ ORAZ SPRAWOZDAŃ 
FINANSOWYCH:

Rada Nadzorcza pozytyw-
nie oceniła sprawozdanie 
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 zobowią-
zań i  należności Spółdziel-
ni) nie stwierdzono niepra-
widłowości. 

Rada Nadzorcza zapoznała 
się również z raportem bie-
głego rewidenta z  badania 
ww.  sprawozdania. W  opi-
nii biegłego rewidenta: 
stosowane zasady polityki 
rachunkowości były ade-
kwatne do rodzaju i charak-
teru działania jednostki oraz 
pozwalają na prawidłową 

wycenę i prezentację mająt-
ku Spółdzielni. Nie stwier-
dzono zniekształceń w sza-
cunkach księgowych. Dane 
wskazane w sprawozdaniu 
finansowym były popraw-
ne i  kompletne. Nie było 
konieczności dokonywania 
korekt. Nie stwierdzono zja-
wisk i  zdarzeń wskazują-
cych na naruszenie prawa. 
Spółdzielnia wywiązała się 
z  obowiązków wynikają-
cych z  ustawy o  rachun-
kowości, m.in. dokonała 
wymaganych wycen ak-
tywów i  pasywów oraz 
przeprowadziła wymagane 
inwentaryzacje. Wskaźniki 
płynności finansowej są na 
bardzo dobrym poziomie. 
Kapitały własne Spółdzielni 
w  100% pokrywają majątek 
trwały. Rachunek zysków 
i  strat wykazywał zysk 
netto w  wysokości ponad 
5,9 mln zł i był dużo lepszy 
w  relacji do roku poprzed-
niego (3,1 mln zł). 

Biegły rewident, na pod-
stawie przeprowadzo-
nego audytu i  wniosków 
wynikających z  badania 
dokumentów, zarekomen-
dował Radzie Nadzorczej 
pozytywne zaopiniowanie 
sprawozdania finansowego 
i  podziału nadwyżki bilan-
sowej oraz zawnioskowa-
nie do Walnego Zgromadze-
nia o  zatwierdzenie tych 
dokumentów.

W  związku z  powyższym 
Rada Nadzorcza rekomen-
duje Walnemu Zgromadze-
niu zatwierdzenie sprawoz-
dania finansowego za rok 
2024.

b)	 KONTROLA WYKONANIA 
PLANÓW GOSPODARCZO-FINANSO-
WYCH SPÓŁDZIELNI:
Rada Nadzorcza kontrolo-
wała, z  kwartalną często-
tliwością, wykonanie planu 

gospodarczo-finansowego 
na 2024 r. Stałą kontrolą ob-
jęto m.in. realizację planu 
eksploatacji, planu konser-
wacji oraz fundusz remon-
towy.

Dodatkowo szczegółowo 
skontrolowane zostały 
m.in. kwestie dotyczące:

 kosztów centralnego 
ogrzewania i podgrzania 
ciepłej wody,
 kosztów gazu i energii 
elektrycznej w częściach 
wspólnych,
 funduszu wynagro-
dzeń oraz stanu zatrud-
nienia, 
 personalnych umów 
o dzieło i umów zlecenia,
 zakupu materiałów,
 kosztów ubezpiecze-
nia mienia SMB „Imielin”,
 odpisów aktualizacyj-
nych,
 zadłużenia loka-
li mieszkalnych, lokali 
użytkowych, miejsc par-
kingowych i  parkingów 
społecznych oraz działań 
Spółdzielni podejmowa-
nych w celu jego zmniej-
szenia,
 kosztów monitoringu 
i ochrony,
 kosztów konserwacji 
zieleni,
 kosztów konserwacji 
oraz remontów placów 
zabaw,
 kosztów remontów 
dróg i chodników,
 pozostałych kosztów 
działalności operacyjnej 
i finansowej (m.in. kosz-
tów pustostanów, pozo-
stałych kosztów opera-
cyjnych).

Stwierdzone nieliczne nie-
prawidłowości dotyczyły 
przypisania kosztu do nie-
właściwych nieruchomo-
ści oraz ujęcia niektórych 
kosztów w konserwacji za-
sobów zamiast w funduszu 
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czerwiec

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 2024 r. 

Z  kwartalną częstotliwo-
ścią Rada Nadzorcza kon-
trolowała również rzeczo-
we i  finansowe wykonanie 
planu remontów na 2024 r. 
Wykazywały one niepełne 
realizacje wielu zaplanowa-
nych prac remontowych. 

Jak ustalono, głównymi 
przyczynami niezrealizo-
wania zadań było późne 
ogłaszanie przetargów, brak 
ofert w  postępowaniach 
przetargowych oraz nie-
spełnianie wymaganych 
warunków przez oferen-
tów (np. brak wpłaty wa-
dium, brak przedstawienia 
gwarancji). Skutkiem było 
unieważnianie przetargów 
i  konieczność ogłaszania 
nowych postępowań oraz 
niezakończenie części prac 
remontowych w 2024 r.

Stwierdzono niewielkie 
wykorzystanie środków na 
zadania ujęte w  planie re-
montów oraz bardzo wyso-
kie wykorzystanie środków 
z  funduszu remontowego 
na działania nieplanowa-
ne. Przyczyną było wy-
mienione powyżej późne 
ogłaszanie przetargów na 
zaplanowane zadania (np. 
ogłoszenie przetargu na re-
monty balkonów dopiero 
w sierpniu 2024 r., co skut-
kowało niezrealizowaniem 
wszystkich prac w  2024 r. 
z powodu złych warunków 
atmosferycznych), długi 
okres oczekiwania na de-
cyzję właściwych urzędów 
(np. pozwolenia na budowę, 
zezwolenia) oraz brak ofert 
w  innych przetargach (np. 
na remonty klatek lub na 
wymianę wewnętrznych 
linii zasilania).

Rada Nadzorcza negatyw-
nie oceniła realizowanie 
większości zadań nieplano-
wanych bez wcześniejszej 
aktualizacji planu remon-
tów na 2024 r. Tylko część 
zadań wynikała z  dokona-
nych przeglądów lub stanów 
nadzwyczajnych oraz była 
niezbędna i  natychmiasto-
wa do wykonania (np. re-

monty balkonów, naprawy/
wymiany instalacji, remon-
ty ciągów pieszo-jezdnych). 
Zdecydowana liczba zadań 
nieplanowanych nie była 
pilnymi pracami remonto-
wymi, usuwaniem awarii 
czy wystąpienia siły wyż-
szej (np.  monitoring nieru-
chomości, zadaszenie/re-
mont śmietników, wymiana 
drzwi wewnętrznych). Było 
to niezgodne z obowiązują-
cym regulaminem tworze-
nia i  wykorzystania fun-
duszu remontowego SMB 
„Imielin”. Ponadto Rada 
Nadzorcza stwierdziła zle-
canie znacznej ilości prac 
na podstawie dodatkowych 
zleceń, bez przeprowadza-
nia postępowania prze-
targowego czy chociażby 
zapytania o  cenę. Zaleciła 
Zarządowi natychmiasto-
we ograniczenie, a  w  kilku 
przypadkach nawet zaprze-
stanie stosowania takich 
praktyk. 

W  związku z  powyższym 
Rada Nadzorcza nie przyję-
ła korekty planu remontów, 
uwzględniającej prace nie-
planowane, która została 
przygotowana już po zreali-
zowaniu większości prac, tj. 
w  październiku/listopadzie 
2024 r.

Poza kontrolą realiza-
cji planu remontów, Rada 
Nadzorcza skontrolowała 
następujące postępowania 
przetargowe oraz zapytania 
o cenę:

 Wykonanie przebudo-
wy wewnętrznej drogi 
osiedlowej na terenie 
SMB „Imielin” przy ulicy 
Dereniowej 1, 3, 5 i 7,
 Wykonanie remon-
tu klatek schodowych 
w budynku Hirszfelda 16,
 Kompleksowe ubez-

pieczenie mienia i odpo-
wiedzialności cywilnej 
SMB „Imielin”,
 Wykonanie naprawy 
elewacji muru oporowe-
go przy budynku przy ul. 
Dereniowej 2c,
 Dostawa i  wymiana 
drzwi wejściowych dla 
budynków Spółdzielni,
 Ochrona fizyczna 
i  elektroniczna Dere-
niowa 2-2c oraz pro-
wadzenie konserwacji 
systemów alarmowych 
Dereniowa 2-2c, 
 Dostawę i  montaż in-
stalacji fotowoltaicznej 
na budynku SMB „Imie-
lin” przy ulicy Malinow-
skiego 5 w Warszawie – 
kolejne przetargi,
 Wykonanie przebudo-
wy wewnętrznej drogi 
osiedlowej na terenie 
SMB „Imielin” przy ulicy 
Wasilkowskiego 1a.
 Ponadto skontrolowa-
ła poprawność finanso-
wego rozliczenia nastę-
pujących przetargów:
 Wykonanie przebudo-
wy wewnętrznej drogi 
osiedlowej na terenie 
SMB „Imielin” przy ulicy 
Dereniowej 1, 3, 5 i 7,
 Wykonanie przebudo-
wy wewnętrznej drogi 
osiedlowej na terenie 
SMB „Imielin” przy ulicy 
Wasilkowskiego 1a,
 Kompleksowe ubez-
pieczenie mienia i odpo-
wiedzialności cywilnej 
SMB „Imielin”,
 Dostawa i  wymiana 
drzwi wejściowych dla 
budynków Spółdzielni.

Uwagi Rady Nadzorczej do 
ww. przetargów dotyczyły 
głównie zmiany lub uzupeł-
nienia specyfikacji warun-
ków zamówienia, terminów 
składania ofert oraz załą-

czonej dokumentacji tech-
nicznej. Stwierdzono rów-
nież, że część niezbędnych 
prac nie była ujmowana 
w  specyfikacjach, co skut-
kowało ponoszeniem do-
datkowych kosztów na ich 
zrealizowanie (np. zdemon-
towanie i ponowny montaż 
altan śmietnikowych przy 
remontach ciągów pieszo-
-jezdnych i parkingów). Nie 
stwierdzono działania nie-
zgodnego z prawem. 

W wyniku kontroli rozlicze-
nia przetargów stwierdza-
no najczęściej nieprawidło-
wy podział na poszczególne 
nieruchomości wydatków 
poniesionych na remon-
ty ciągów pieszo-jezdnych 
oraz rewitalizację terenów 
w  enklawach, w  tym po-
minięcie części nierucho-
mości w  udziale w  ponie-
sionych wydatkach oraz 
obciążenie wydatkami 
nieruchomości, które nie 
powinny były ich ponosić. 
Dodatkowo zwrócono uwa-
gę na brak konsekwentne-
go egzekwowania zapisów 
umów w  zakresie gwaran-
cji wykonania zleconych 
prac oraz na brak takich za-
pisów w  części obowiązu-
jących umów. Stwierdzono, 
że należy w  każdym przy-
padku rozważyć możliwość 
skorzystania z  instytucji 
rękojmi za wady fizyczne 
lub z gwarancji jakości wy-
konawców i  zobowiązano 
Zarząd do zabezpieczania 
właściwych zapisów we 
wszystkich umowach.

Wyniki wszystkich kon-
troli zostały przekazane 
Zarządowi do wykorzysta-
nia. Część zaleceń została 
już wdrożona (zwiększo-
ny nadzór nad robotami 
nieplanowanymi, korekta 

błędnych rozliczeń wydat-
ków na poszczególne nie-
ruchomości w  enklawie 
Wasilkowskiego, korekta 
planu remontów), a  pozo-
stała część jest w  trakcie 
realizacji (przeglądy kwot 
i  korekty naliczeń wydat-
ków dla nieruchomości 
w enklawie Hirszfelda oraz 
przedstawienie projektu 
korekty planu remontów 
uwzględniającej dodatkowe 
zadania wynikające z doko-
nanych przeglądów).
Biorąc pod uwagę wyniki 
ww. kontroli Rada Nadzor-
cza negatywnie oceniła 
wykonanie planu remon-
tów za 2024 r. 

c)	 DOKONYWANIE OKRESOWYCH 
OCEN WYKONANIA PRZEZ SPÓŁ-
DZIELNIĘ JEJ ZADAŃ GOSPODAR-
CZYCH:

I). ocena pracy Zarządu:
Rada Nadzorcza dwukrot-
nie oceniła prace Zarządu 
w  2024 r. w  zakresie: jako-
ści 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 80,0% 
(na 100% możliwych do uzy-
skania) za I  półrocze oraz 
75,2% za II półrocze 2024 r. 

Wiceprezes Zarządu uzy-
skał oceny na poziomie 
51,4% za I  półrocze oraz 
28,9% za II półrocze 2024 r.

II). nadzór i kontrola nad 
szczegółową działalnością 

Zarządu:
 nadzór nad postępo-
waniem Zarządu w spra-
wie regulacji gruntów: 
w  październiku 2024 r. 
Rada Nadzorcza wyra-
ziła zgodę na nabycie 
przez SMB „Imielin” pra-
wa użytkowania wie-
czystego nieruchomo-
ści gruntowej położonej 
w  Warszawie przy ul. J. 
Miklaszewskiego 11, 13 
i 16, ul. B. Dybowskiego 1, 
3 i 7 oraz ul. R. Amundse-
na 1, 3 i 4. Rada Nadzor-
cza pozytywnie oceniła 
działania Zarządu m.in. 
w  zakresie kierowania 
skarg na bezczynność 
organów, wnoszenia za-
żaleń na decyzję orga-
nów oraz współpracy ze 

Starostwami i z Urzędem 
Dzielnicy.
 Pozytywnie zaopinio-
wała również dwa pro-
jekty uchwał na Walne 
Zgromadzenie Członków 
dotyczące ustanowienia 
służebności dla ww. ad-
resów oraz dla nierucho-
mości przy ul.  Hawaj-
skiej 1.
 nadzór nad postępo-
waniem w  zakresie pa-
wilonu przy ul. Derenio-
wej 6 w  świetle decyzji 
PINB oraz pustostanu 
przy ul. Dereniowej 8. 
Rada Nadzorcza była 
informowana o  działa-
niach Zarządu w  tym 
zakresie, jednocześnie 
na bieżąco analizowała 
koszty istnienia pusto-
stanów (wraz z  pawilo-
nem przy ul. Dereniowej 
8). W  związku z  bardzo 
wysokimi kosztami ob-
ciążającymi członków 
Spółdzielni (m.in. z  ty-
tułu podatku od nieru-
chomości), złym stanem 
technicznym oraz bra-
kiem zainteresowania 
wynajmem powierzchni, 
Rada Nadzorcza wyrazi-
ła zgodę na rozbiórkę pa-
wilonu Dereniowa 8. 
 nadzór nad przepro-
wadzeniem przez Zarząd 
inwentaryzacji pomiesz-
czeń dodatkowych/loka-
li niemieszkalnych we 
wszystkich nieruchomo-
ściach. Rada Nadzorcza 
zobowiązała Zarząd do 
przeprowadzenia: spisu 
wszystkich pomieszczeń 
i  lokali niemieszkalnych 
we wszystkich nieru-
chomościach (w  pierw-
szej kolejności w starych 
zasobach), zaktualizo-
wania informacji czy 
dane pomieszczenia są 
wynajmowane/użycza-
ne, czy zajmowane bez 
tytułu prawnego, usta-
lenia czy pomieszcze-
nia są wykorzystywane 
zgodnie z  umową lub 
przeznaczeniem. Ustalo-
no, że zadanie zostanie 
zrealizowane w  odnie-
sieniu do wszystkich 
92 budynków mieszkal-
nych w  terminie dwóch 
lat. Zebrane dane mają 
posłużyć do uporządko-
wania stanu prawnego 
części wspólnych nie-
ruchomości, wyelimi-
nowanie samowolnych 
zajęć oraz przypadków 
oferowania do sprzeda-
ży mieszkań wraz z ww. 
pomieszczeniami stano-
wiącymi część wspólną 
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nieruchomości. Zebrane 
dane pozwolą również 
na zaktualizowanie re-
gulaminu wynajmu lo-
kali mieszkalnych, po-
mieszczeń dodatkowych 
i  miejsc pod nośniki in-
formacyjne oraz dzier-
żawy i  użyczenia terenu 
SMB „Imielin”. 
 kontrola i bieżący nad-
zór sytuacji parkingów 
społecznych (rzeczowa, 
finansowa i  prawna) 
przy ul.  Wasilkowskiego 
1A, Hawajskiej 17 i  Mi-
klaszewskiego 14. Zarząd 
przedstawił trzy scena-
riusze działania w  spra-
wie parkingu Wasilkow-
skiego 1A, z  których RN 
wybrała jeden. W  przy-
padku dwóch pozosta-
łych parkingów analiza 
nie wykazała naruszeń, 
 a  wpłaty użytkowni-
ków pokrywają realne 
koszty utrzymania par-
kingów,
 kontrola systemów 
p. poż. w  nowych zaso-
bach. Stwierdzono nie-
prawidłowości w  spo-
sobie realizacji zaleceń 
pokontrolnych, a  nawet 
zaniechanie realizacji 
części z  nich. Rekomen-
dowano Zarządowi prze-
prowadzenie rzetelnej 
kontroli wszystkich sys-
temów w  nowych zaso-
bach oraz niezwłoczne 
przystąpienie do wdroże-
nia zaleceń i  naprawie-
nia wszystkich usterek 
i błędów. Wypowiedzenia 
umowy z firmą odpowie-
dzialną za utrzymanie 
i  serwis ww. systemów. 
W  odniesieniu do firmy 
odpowiedzialnej zare-
komendowano podjęcie 
kroków prawnych i  wy-
ciągnięcia konsekwen-
cji zgodnych z  zawartą 
umową. W  przypadku 
braku efektów tych dzia-
łań zarekomendowano 
podjęcie prac nad zreali-
zowaniem wykonania 
zastępczego i  wystąpie-
nie z odpowiednim rosz-
czeniem.
 kontrola wszystkich 
personalnych umów 
zlecenia i  o  dzieło. 
Stwierdzono znaczne 
przekroczenie planu go-
spodarczo-finansowe-
go w  tym zakresie. Nie 
stwierdzono innych nie-
prawidłowości. Główną 
przyczyną był wzrost 
umów zleceń na sprząta-
nie związany z  okresem 
chorobowym pracow-
ników lub/i  z  okresem 

urlopowym. Ponadto re-
komendowano m.in.: do-
konanie przeglądu umów 
i  zadań pod względem 
konieczności zawarcia 
kolejnych umów, więk-
szą konsolidację umów 
w jedną kompleksową. 
 kontrola umowy na 
optymalizację zarządza-
nia węzłami cieplnymi 
(usługa BES/OptiGO). 
W  wyniku kontroli obo-
wiązującej umowy oraz 
faktycznych działań 
Spółdzielni stwierdzo-
no, że dotychczasowe 
warunki umowy nie są 
już dla Spółdzielni satys-
fakcjonujące. Po sezonie 
grzewczym 2023/2024 
umowa została wypo-
wiedziana. RN wska-
zała obszary do możli-
wych negocjacji, takie 
jak metody szacowania 
potencjalnych oszczęd-
ności, sposób wylicze-
nia kosztów interwencji 
i  audytów, czy warunki 
rozliczania działań ter-
momodernizacyjnych 
podejmowanych przez 
Spółdzielnię. Po nego-
cjacjach zawarto nową 
umowę, obowiązującą od 
początku sezonu grzew-
czego 2024/2025. Reali-
zacja ww. umowy jest 
monitorowana przez RN 
na bieżąco.
 audyt warunków 
oświetlenia w  enklawie 
Hirszfelda w  ramach 
projektu Bezpieczeństwo 
 doświetlenie ciem-
nych miejsc na terenie 
Spółdzielni. Rada Nad-
zorcza przeprowadziła 
wizję lokalną ciągów 
pieszo-jezdnych i  chod-
ników, podczas której 
wykonano pomiary 
oświetlenia ulicznego 
przy pomocy luxome-
tru. Stwierdzono niepra-
widłowości w  zakresie 
niedoświetlenia miejsc 
w  przejściach pomiędzy 
blokami, jak również 
niewłaściwe rozmiesz-
czenie latarni - przerost 
oświetlenia. Dodatkowo 
zweryfikowano oświe-
tlenie przy wejściach do 
klatek, stwierdzając nie-
prawidłowy sposób mon-
tażu świetlówek. Wnio-
ski z kontroli przekazano 
Zarządowi do sukcesyw-
nej likwidacji nieprawi-
dłowości. W planach jest 
wykonanie audytów na 
pozostałych enklawach.
 nadzór nad analizą 
możliwości budowy źró-
dła OZE wraz z  monta-

żem pomp ciepła w zaso-
bach SMB „Imielin”. Rada 
Nadzorcza zapoznała się 
z  możliwościami mon-
tażu gruntowych i  po-
wietrznych pomp ciepła, 
gdzie Spółdzielnia mo-
głaby, jako producent cie-
pła, odsprzedawać je lub 
wykorzystywać na wła-
sne potrzeby podgrzewu 
ciepłej wody, co skutko-
wałoby nowym źródłem 
przychodu za odsprzedaż 
ciepła do spółki Veolia. 
Rada poprosiła Zarząd 
o  sporządzenie analizy 
opłacalności potencjal-
nego montażu pomp 
razem z  fotowoltaiką. 
Wstępny model finan-
sowania przedstawiony 
przez stronę trzecią dla 
jednego z  wariantów 
wykazał, że inwestycja 
może zwrócić się nawet 
w 3 lata.
 nadzór nad analizą 
zmiany mocy zamówio-
nej w  budynkach, któ-
re posiadały nadwyżki 
mocy, w  celu ograni-
czenia kosztów stałych 
na cieple i  tym samym 
do wygenerowanie 
oszczędności. W  wyni-
ku analizy stwierdzono, 
że około 50% budynków 
ma potencjał do redukcji. 
Efektem tego działania 
było złożenie wniosków 
na zmianę mocy do dnia 
15  marca 2024 do spółki 
Veolia, a następnie doko-
nanie regulacji węzłów 
przez spółkę do 30 wrze-
śnia 2024 r. 
 kontrola weryfikacji 
poprawności wymiany 
zaworów podpionowych 
i ich nastaw w celu opty-
malizacji temperatury na 
instalacji ciepłej wody 
użytkowej (dalej: c.w.u.) 
i  tym samym obniże-
nia kosztów podgrzewu 
c.w.u. W  wyniku kon-
troli stwierdzono brak 
poprawnych nastaw 
na zaworach podpiono-
wych, co sukcesywnie 
jest korygowane przez 
służby techniczne SMB 
„Imielin”. Rada Nadzor-
cza oczekuje na raport 
z  zakończonej regulacji 
i  dokumentację finanso-
wą.
 nadzór nad analizą 
opłacalności podzielni-
ków ciepła. W  wyniku 
analizy stwierdzono, że 
podzielniki ciepła nie są 
urządzeniami pomiaro-
wymi i  trudne jest roz-
liczenie ciepła na ich 
podstawie. Na podstawie 

analizy jak i  braku spo-
łecznej akceptacji roz-
wiązania, Rada Nadzor-
cza nie rekomendowała 
wprowadzenia tego roz-
wiązania do stosowania. 
 audyt w  zakresie 
monitoringu osiedla. 
W  związku z  coraz 
częstszymi wnioskami 
o  montaż monitoringu 
w  kolejnych nierucho-
mościach starych za-
sobów, Rada Nadzorcza 
stwierdziła potrzebę 
opracowania ogólnych 
zasad/wytycznych zwią-
zanych z  użytkowaniem 
monitoringu. Poprosiła 
Zarząd o  przygotowanie 
zagadnień, w  szczegól-
ności na temat: ochrony 
RODO, zasad dostępu do 
nagrań, obowiązkowych 
tablic informacyjnych, 
zasad lokalizacji kamer 
względem okien budyn-
ku sąsiadującego, itp. Te-
mat będzie kontynuowa-
ny w kolejnym roku.
 kontrola funkcjonowa-
nia systemu szlabanów 
na terenie SMB „Imielin”. 
Stwierdzono brak zasad 
wjazdu i postoju na tere-
nie enklaw pojazdów bez 
uprawnień/kart. Anali-
zowano dopuszczalne 
narzędzia umożliwiające 
egzekwowanie ww. za-
sad przez Spółdzielnię. 
Zapoznano się z  rażący-
mi zaniedbaniami wy-
konawcy, przyczynami 
wypowiedzenia umowy 
oraz jego skargą. Działa-
nia Zarządu zmierzające 
do wypowiedzenia umo-
wy i wyboru nowego do-
stawcy usługi uznano za 
uzasadnione.
 nadzór nad cyfryza-
cją obiegu dokumentów 
w  SMB „Imielin”. Rada 
Nadzorcza zapoznała 
się z  aktualnym stanem 
cyfryzacji zasobów oraz 
ze szczegółami tego pro-
cesu (np.  możliwością 
indeksacji dokumentów, 
celem łatwiejszego wy-
szukiwania oraz integra-
cji dokumentów z syste-
mem Unisoft).
 kontrola działań w za-
kresie usuwania graffiti 
w  kontekście obowią-
zującej i  wcześniejszej 
polisy ubezpieczeniowej. 
Stwierdzono, że w  po-
lisie ubezpieczeniowej 
przewidziano możliwość 
usuwania aktów wanda-
lizmu z  polisy. Zobowią-
zano Zarząd do zgłasza-
nia szkód w tym zakresie 
do ubezpieczyciela i  po-

krywanie napraw z  od-
szkodowań, a w związku 
z  tym do zintensyfiko-
wania działań w  zakre-
sie usuwania graffiti na 
terenie Spółdzielni. 
 kontrola rzeczowa 
i  finansowa realizacji 
przetargu na przebudo-
wę drogi przy Wasilkow-
skiego 1a. Stwierdzono 
m.in., że przetarg został 
przeprowadzony pra-
widłowo. Wykonawca 
spełniał wszystkie wy-
magane warunki. Człon-
kowie Rady Nadzorczej 
na bieżąco śledzili postęp 
realizacji prac. Prace zo-
stały zakończone przed 
terminem, a  protokół 
odbioru został przyjęty 
bez uwag. Nieścisłości 
dotyczyły kwestii wy-
konania przedmiarów 
i obmiarów kontrolnych. 
Stwierdzono niepra-
widłowości w  postaci 
dodatkowego zlecenia 
wykonania części prac 
w trakcie realizacji umo-
wy, które w ocenie Rady 
Nadzorczej powinny 
być ujęte już wcześniej 
w  Specyfikacji Warun-
ków Zamówienia. Zale-
cono konieczność prze-
prowadzania dodatkowej 
analizy wszystkich wa-
runków zamówień 
w  przyszłych przetar-
gach pod względem uj-
mowania w nich wszyst-
kich dodatkowych prac 
(np. demontażu i monta-
żu śmietników, zamonto-
wania właściwego ozna-
czenia, uporządkowania 
miejsc parkingowych, 
naprawy miejsc lub re-
witalizacji zieleni uszko-
dzonych w wyniku reali-
zacji umów).

d)	 ZATWIERDZANIE STRUKTURY 
ORGANIZACYJNEJ SPÓŁDZIELNI:
W  2024 r. Rada Nadzorcza 
zatwierdziła zmianę struk-
tury organizacyjnej Spół-
dzielni oraz zaktualizowała 
regulamin organizacyjny 
SMB „Imielin” głównie w za-
kresie działania poszczegól-
nych działów Spółdzielni 
i  zmniejszenia liczby eta-
tów. 

Członkowie prezydium 
Rady Nadzorczej uczest-
niczyli w  dwóch spotka-
niach z  pracownikami 
Spółdzielni oraz z  przed-
stawicielami Związku Za-
wodowego w temacie nie-
zadowalającego poziomu 
wynagrodzeń pracowni-
ków SMB „Imielin”. 

e)	 PRZEPROWADZENIE KON-
TROLI I NADZÓR NAD SPOSOBEM 
REALIZACJI UMOWY DOTYCZĄCEJ 
FUNKCJONOWANIA SYSTEMU 
INFORMATYCZNEGO UNISOFT: 
Rada Nadzorcza skon-
trolowała postanowienia 
zawartej umowy i  działa-
jący system informatycz-
ny wraz z  jego funkcjo-
nalnościami. Po analizie 
danych i  funkcjonujących 
systemów Rada Nadzorcza 
przedstawiła Zarządowi 
rekomendacje, m.in.: wska-
zała zagadnienia niereali-
zowane przez wykonawcę, 
wskazała funkcjonalności 
(moduły), które nie zostały 
udostępnione przez wy-
konawcę lub nie były wy-
korzystywane przez Spół-
dzielnię, ustaliła przyczyny 
opóźnień w  rozliczeniach 
oraz wskazała sposób wy-
egzekwowania przez Za-
rząd realizacji wszystkich 
obowiązków wykonawcy. 
Przedstawiciel Rady Nad-
zorczej uczestniczył w spo-
tkaniach z  firmą Unisoft, 
podczas których wspólnie 
wypracowano harmono-
gram realizacji niezbęd-
nych zadań, zakres szko-
leń i osoby odpowiedzialne 
z obu stron. Realizacja zale-
ceń jest na bieżąco monito-
rowana przez Radę Nadzor-
czą.

f)	 PRZEDKŁADANIE WALNE-
MU ZGROMADZENIU WNIOSKÓW 
Z PRZEPROWADZONEJ LUSTRACJI:
Rada Nadzorcza okresowo 
zapoznawała się z informa-
cją Zarządu na temat stanu 
realizacji wniosków z prze-
prowadzonej lustracji peł-
nej Spółdzielni za lata 2019-
2021, tj.:

 kontynuacji działań 
w  zakresie regulacji 
gruntów – Rada Nad-
zorcza w  trybie ciągłym 
nadzoruje działania 
w tym zakresie,
 zaktualizowania re-
gulaminów oraz polityki 
rachunkowości – zaktu-
alizowano część regula-
minów, trwają prace nad 
aktualizacją kolejnych 
regulaminów, rozpoczę-
to prace nad opracowa-
niem nowej polityki ra-
chunkowości, 
 prawidłowego prowa-
dzenia książek obiektów 
budowlanych – uzy-
skano informację, że 
wszystkie prace zostaną 
zakończone do sierpnia 
2025 r.,
 podejmowania de-
cyzji w  zakresie odwo-
ływania członków za-
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rządu, którym Walne 
Zgromadzenie nie udzie-
liło absolutorium, w  for-
mie uchwały – nie wy-
stąpiła taka sytuacja.

2.	 Uchwalanie planów 
gospodarczo-finansowych:
Kwartalne kontrole wyko-
nania planu gospodarczo-
-finansowego na 2024 r. 
wykazały, że realizowany 
był on zgodnie z  przyjęty-
mi założeniami. Wyższe 
koszty poniesione zostały 
w  kilku pozycjach (m.in. 
konserwacja zieleni, mo-
nitoring i  ochrona, rozli-
czenie gazu, pustostany), 
co zostało jednak zrekom-
pensowane oszczędno-
ściami wypracowanymi 
w  innych pozycjach (np. 
centralne ogrzewanie, wy-
nagrodzenia, opłaty banko-
we i  pocztowe). W  2024 r. 
nie wystąpiła konieczność 
zaktualizowania planu go-
spodarczo-finansowego na 
dany rok. 

Kwartalne kontrole wyko-
nania planu remontów na 
2024 r. wykazywały od III 
kwartału brak lub niepełną 
realizację większości za-
planowanych zadań. Zre-
alizowano przy tym dużą 
liczbę zadań nieplanowa-
nych, bez dokonania wcze-
śniejszej aktualizacji planu. 
Opis przyczyn przedsta-
wiono w  pkt. 1a sprawoz-
dania. Rada Nadzorcza 
podjęła decyzję o  odrzuce-
niu aktualizacji planu re-
montowego na 2024 r.

Rada Nadzorcza, zgodnie ze 
statutem, omówiła, zgłosiła 
uwagi oraz zatwierdziła za-
łożenia do planu gospodar-
czo-finansowego na 2025 
rok. Zwrócono uwagę na: 
podstawowe uwarunko-
wania makroekonomiczne 
projektu ustawy budżeto-
wej na 2025 r., w  tym pro-
gnozowaną inflację oraz 
ich oddziaływanie, m.in. 
na wzrost opłat z  tytułu: 
zużycia energii elektrycz-
nej, energii cieplnej, gazu 
i  wody, podatku od nieru-
chomości oraz dzierżawy 
gruntów. Przeanalizowano 
obowiązujące stawki fun-
duszu remontowego, ujem-
ne stawki bilansu otwarcia 
dla funduszy remontowych 
wybranych budynków oraz 
niezrealizowane w  2024 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 zaso-
bów (np. windy na nowych 
zasobach). Wskazano nie-
ruchomości, w  których 
występują znaczące nie-
dobory środków finanso-
wych, w  szczególności te, 
w  których ujemny wynik 
występował w  kilku pozy-
cjach planu (np. eksploata-
cja i  fundusz remontowy) 
z  zaleceniem ponownego 
przeanalizowania plano-
wanych wydatków.
 
Rozpoczęto prace nad zróż-
nicowaniem stawek na 
eksploatację i  utrzymanie 
nieruchomości, aby były 
one dostosowane do wyni-
ków finansowych konkret-
nej nieruchomości. Podjęto 
jednakże decyzję o maksy-
malnej stawce 4 zł za m2 
powierzchni lokali miesz-
kalnych 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.

3.	 Uchwalanie regula-
minów niezastrzeżonych 
do kompetencji Walnego 
Zgromadzenia:
W  2024 r. Rada Nadzorcza 
kontynuowała prace nad 
opracowaniem i  uchwale-
niem nowych regulaminów 
w  zakresie działalności 
Spółdzielni. Prace te pro-
wadzone były we współ-
pracy z  Zarządem, przy 
udziale radcy prawnego, 
głównej księgowej oraz 
wielu merytorycznych pra-
cowników Spółdzielni. 

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 2024 r. Decyzją WZ 
zebranie zostało zakończo-
ne przed jego omówieniem. 
Mieszkańcy zgłosili uwagi 
do kilku postanowień, któ-
re zostały przeanalizowane 
i  w  większości uwzględ-
nione w obecnym projekcie 
Statutu.

W 2024 r. zakończono pra-
ce projektowe i przyjęto Re-
gulamin przeprowadzania 
przetargów w  SMB „Imie-
lin”. Zmieniono regulamin 
rozliczania kosztów go-
spodarki zasobami miesz-
kaniowymi oraz ustalania 
opłat za używanie lokali 
(m.in. w  zakresie rozli-
czania kosztów dźwigów 
i  domofonów w  nowych 
zasobach), regulamin orga-
nizacyjny oraz regulamin 
rozliczania kosztów ener-
gii cieplnej na potrzeby 
centralnego ogrzewania 
i podgrzania wody w Spół-
dzielni Mieszkaniowo-Bu-
dowlanej „Imielin”. 

Opracowano projekty ko-
lejnych regulaminów:

 Regulaminu Komite-
tów Domowych,
 Regulaminu częścio-
wej refundacji kosztów 
wymiany stolarki okien-
nej, drzwi balkonowych, 
drzwi zewnętrznych 
oraz doposażenia istnie-
jącej stolarki w nawiew-
niki,
 Regulaminu w  spra-
wie ustalania zasad 
okresowej oceny człon-
ków Zarządu SMB „Imie-
lin”.

4.	 Podejmowanie uchwał 
dotyczących zmian 
w składzie Zarządu SMB 
„Imielin”:
Rada Nadzorcza w  kwiet-
niu 2024 r. podjęła decyzję 
o przedłużeniu na czas nie-
określony stosunku pracy 
z  dotychczasowym Preze-
sem Zarządu.

W  grudniu 2024 r. rozwią-
zała z  dniem 31 grudnia 
2024 r. umowę o pracę z do-
tychczasowym Zastępcą 
Prezesa Zarządu do spraw 
eksploatacyjno-technicz-
nych SMB „Imielin” oraz 
ogłosiła konkurs na ww. 
stanowisko. Dokonała rów-

nież wyboru Komisji Kon-
kursowej do przeprowa-
dzenia konkursu. 

Konkurs na ww. stanowi-
sko został rozstrzygnięty 
21 lutego 2025 r., w  jego 
wyniku Rada Nadzorcza 
podjęła uchwałę o wyborze 
na stanowisko Zastępcy 
Prezesa Zarządu do spraw 
eksploatacyjno-technicz-
nych SMB „Imielin” oraz 
podpisała umowę o  pracę 
na czas określony z Panem 
Tomaszem Fazanem.

Ponadto, w  sierpniu 2024 
r. zakończono współpracę 
z Główną Księgową i ogło-
szono nabór na to stanowi-
sko. Przewodnicząca Rady 
Nadzorczej brała udział 
w  postępowaniu rekruta-
cyjnym z  ramienia Rady 
Nadzorczej. Postępowanie 
nie wyłoniło kandydata 
spełniającego wymagania. 
Stwierdzono natomiast, że 
wśród pracowników Spół-
dzielni są osoby spełniające 
wymagania i  w  pierwszej 
kolejności należałoby wy-
różniać takie osoby moż-
liwością awansu stano-
wiskowego, tym samym 
w  ten sposób obsadzono 
wakat na ww. stanowisku.

5.	 Rozpatrywanie skarg 
i zażaleń na działalność 
Zarządu:
Rada Nadzorcza stara-
ła się na bieżąco rozpa-
trywać wnioski, skargi 
i  zażalenia Spółdzielców 
składane osobiście lub na 
piśmie. Zdecydowana licz-
ba spraw przedstawionych 
w  pismach, które trafiały 
do Rady Nadzorczej, była 
jednak poza kompetencja-
mi Rady Nadzorczej, któ-
rej funkcje ograniczają się 
głównie do kontrolowania 
i  nadzorowania działania 
Spółdzielni. Wszystkie tego 
typu pisma przekazywane 
były do Zarządu, zgodnie 

z  kompetencjami, w  celu 
rozpatrzenia ich przez wła-
ściwy organ Spółdzielni.

Dodatkowo Rada Nad-
zorcza skontrolowała 
realizację przez Zarząd 
zeszłorocznych zaleceń 
w  zakresie komunikacji 
i załatwiania spraw miesz-
kańców. Stwierdzono, że 
w  zdecydowanej większo-
ści sprawy załatwiane są 
na bieżąco, zdarzają się 
przypadki opóźnień. Poja-
wiały się problemy w  ko-
munikacji z  Komitetami 
Domowymi w zakresie do-
konywania odbiorów prac 
i  przeglądów, wynikające 
najczęściej z  nieznajomo-
ści lub niezrozumienia 
kompetencji Komitetów 
Domowych. Rada Nad-
zorcza zaleciła Zarządowi 
opracowanie szczegóło-
wej opinii na temat praw 
i  obowiązków Komitetów 
Domowych, a  następnie 
sukcesywne zapoznawa-
nie z nią Komitetów Domo-
wych. 

W 2024 roku do Rady Nad-
zorczej wpłynęło 105 pism 
od mieszkańców SMB 
„Imielin”. Bezpośrednio do 
Rady Nadzorczej skierowa-
no 26 pism, dotyczyły one 
m.in. montażu szlabanów 
w  enklawie Hawajska, re-
witalizacji placu zabaw, 
wydania zgody na dodat-
kową kartę parkingową, 
reklamacji rozliczeń wody, 
braku odpowiedzi Zarządu 
na pismo, skargi na pra-
cę Spółdzielni. Rada Nad-
zorcza lub Zarząd udzielili 
odpowiedzi na 16 pism, 10 
nie wymagało odpowiedzi. 
Natomiast pozostałe 79 
pism skierowano do wia-
domości Rady Nadzorczej. 
Dotyczyły one szerokie-
go przekroju tematów od 
zgłaszania usterek w  nie-
ruchomościach, reklama-
cji rozliczeń, remontów, 
sporów sąsiedzkich po 
konflikty pomiędzy wspól-
nikami firm będących pod-
wykonawcami Spółdzielni. 
W  tym przypadku RN mo-
nitorowała terminowość 
udzielenia odpowiedzi 
przez Zarząd.

6.	 Inna działalność
W  dniu 25 maja 2023 r. 
Rada Miasta Stołecznego 
Warszawy przyjęła uchwa-
łę w  sprawie uchwalenia 
Miejscowego Planu Zago-
spodarowania Przestrzen-
nego obejmującego tereny 
dwóch enklaw naszej Spół-

dzielni: Wasilkowskiego 
i Hirszfelda. W posiedzeniu 
uczestniczyli przedsta-
wiciele Rady Nadzorczej. 
Kontynuując prace w  tym 
zakresie Rada Nadzorcza 
zobowiązała Zarząd do wy-
stąpienia w  imieniu SMB 
„Imielin” do Urzędu Mia-
sta Stołecznego Warszawy 
z  wnioskiem o  przystąpie-
nie do sporządzenia Miej-
scowego Planu Zagospo-
darowania Przestrzennego 
obejmującego dwie pozo-
stałe enklawy: Hawajska 
i Miklaszewskiego. 

Ponadto przedstawiciele 
Rady Nadzorczej repre-
zentowali członków Spół-
dzielni na spotkaniach 
z  przedstawicielami Za-
rządu Dzielnicy Ursynów 
w  sprawach regulacji 
gruntów oraz zagospoda-
rowania najbliższej okolicy 
(np. remonty chodników, 
nasadzenia, czy inwesty-
cje w  placówkach oświa-
towych znajdujących się 
w naszym rejonie).

PODSUMOWANIE

W  niniejszym sprawoz-
daniu przedstawiono naj-
istotniejsze zagadnienia, 
którymi zajmowała się 
Rada Nadzorcza w  okresie 
sprawozdawczym. Szcze-
gółowe informacje na te-
mat działalności Rady 
znajdują odzwierciedlenie 
w protokołach z posiedzeń. 

Rada Nadzorcza na pod-
stawie oceny działalności 
Zarządu oraz oceny reali-
zacji planu gospodarczo-
-finansowego Spółdzielni 
pozytywnie opiniuje spra-
wozdanie z  działalności 
Spółdzielni oraz spra-
wozdanie finansowe SMB 
„Imielin” za 2024 r., a także 
rekomenduje Walnemu 
Zgromadzeniu Członków 
Spółdzielni SMB „Imielin” 
ich zatwierdzenie.
Jednocześnie Rada Nad-
zorcza wnosi o pozytywną 
ocenę jej pracy w przedsta-
wionym okresie sprawoz-
dawczym.

Sekretarz Rady Nadzorczej

 Przewodnicząca Rady 
Nadzorczej

Załączniki:
Załącznik nr 1 – Wykaz 
uchwał podjętych przez 
Radę Nadzorczą w  2024 
roku.»» Korespondencja kierowana do Rady Nadzorczej
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SKRÓCONA WERSJA BILANSU Z POMINIĘCIEM  
POZYCJI ZEROWYCH

PEŁNA WERSJA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO ZA 2024 ROK JEST DOSTĘPNA W PRZYGOTOWANYCH MATERIAŁACH  
NA WALNE ZGROMADZENIE

AKTYWA 2024 2023
A. Aktywa trwałe 112061641,78 116887359,28

I. Wartości niematerialne i prawne 5295,6 9247,02
3. Inne wartości niematerialne i prawne 5295,6 9247,02

II. Rzeczowe aktywa trwałe 107934271,41 112341050,81
1. Środki trwałe 107934271,41 112341050,81

a)  grunty (w tym prawo użytkowania wieczystego gruntu 32439045,05 33716003,04
c) budynki, lokale, prawa do lokali i obiekty inżynierii lądowej i wodnej 74950983,43 78030586,95

d) urządzenia techniczne i maszyny 422518,92 486640,38
e) środki transportu 0 17894,09
f) inne środki trwale 121724,01 89926,35

III. Należności długoterminowe 0 0
IV. Inwestycje długoterminowe 4122074,77 4537061,45

1. Nieruchomości 4122074,77 4537061,45
B. Aktywa obrotowe 60253111,51 60599388,18

I. Zapasy 1324771,26 2239661,09
2. Półprodukty i produkty w toku 424906,84 0

3. Produkty gotowe  899864,42 2239661,09
II. Należności krótkoterminowe 4517710,48 4578149,2

3. Należności od pozostałych jednostek i osób uprawnionych 4517710,48 4578149,2
a) z tytułu dostaw i usług, o okresie spłaty: 104120,74 134259,58

 - do 12 miesięcy 38474,74 68613,58
 - powyżej 12 miesięcy 65646 65646

b) z tytułu podatków, dotacji, ceł, ubezpieczeń społecznych i zdrowotnych oraz innych tytułów 
publicznoprawnych 

22534,99 19617,5

c) inne 1286665,53 1086576,49
d) dochodzone na drodze sądowej 414903,92 388254,39

3.2. Należności od osób uprawnionych 2689485,3 2949441,24
III. Inwestycje krótkoterminowe 41590375,38 39211392,48

1. Krótkoterminowe aktywa finansowe 41590375,38 39211392,48
c) środki pieniężne i inne aktywa pieniężne 41590375,38 39211392,48
 - środki pieniężne w kasie i na rachunkach 2221133,31 2795626,55

 - inne środki pieniężne 39277682,44 36235532,49
 - inne aktywa pieniężne 91559,63 180233,44

IV. Krótkoterminowe rozliczenia międzyokresowe 12820254,39 14570185,41
1. Niedobór z tytułu eksploatacji i utrzymania nieruchomości 2838461,67 2748523,83

2. Saldo WN funduszu remontowego - nieruchomości 9916293,38 11752720,72
4. Pozostałe 650 65499,34 68940,86

C. Należne wpłaty na kapitał (fundusz) podstawowy 684152,62 1013812,69
Aktywa razem 172 998 905,91 178 500 560,15

PASYWA 2024 2023
A. Fundusz własny 132803279,64 134617137,15

I. Fundusz podstawowy 76529602,06 79563084,84
1. Fundusz udziałowy 1298169,59 1301582,09
2. Fundusz wkładów mieszkaniowych 714121,51 726945,82
3. Fundusz wkładów budowlanych 74517310,96 77534556,93
II. Kapitał (Fundusz) zapasowy 50364245,64 51941376,67
VI. Zysk (strata) netto 5909431,94 3112675,64

B. Zobowiązania i rezerwy na zobowiązania 40195626,27 43883423
I. Rezerwy na zobowiązania 685185,6 1200404,12
2. Rezerwa na świadczenia emerytalne i podobne 596989 600547
 - długoterminowa 220053 259136
 - krótkoterminowa 376936 341411
3. Pozostałe rezerwy 88196,6 599857,12
 - długoterminowa 88196,6 599857,12
II. Zobowiązania długoterminowe 1331373,71 1447407,92
3. Wobec pozostałych jednostek 1331373,71 1447407,92
III. Zobowiązania krótkoterminowe 33981397,07 36295436,64
3. Zobowiązania wobec pozostałych jednostek i osób uprawnionych 19179860,65 18208555,27
d) z tytułu dostaw i usług, o okresie wymagalności: 9308421,39 9721343,1
 - do 12 miesięcy 7351719,81 7817437,64
 - powyżej 12 miesięcy 1956701,58 1903905,46
g) z tytułu podatków, ceł, ubezpieczeń społecznych i zdrowotnych oraz innych tytułów publicznopraw-
nych

769793,58 719669,12

i) inne 7011934,96 6419135,31
3.2. Pozostałe zobowiązania wobec osób uprawnionych 2089710,72 1348407,74
b) z tytułu nadpłat od lokali mieszkalnych i użytkowych 2089710,72 1348407,74
4. Fundusze specjalne 14801536,42 18086881,37
a) Fundusz Remontowy 14768670,09 18041149,04
b) ZFŚS 32866,33 45732,33
IV. Rozliczenia międzyokresowe 4197669,89 4940174,32
b1) krótkoterminowe ( opł. przekształceniowa ) 112651,6 99073,68
b2) nadwyżka z eksploatacji i utrzymania nieruchomości 4085018,29 4841100,64

Pasywa razem 172 998 905,91 178 500 560,15

RACHUNEK ZYSKU I STRAT

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

976 964,40

1 694 186,13

4 124 624,50

2 287,99

2 150 534,84

659 926,86

1 813 662,80

1 067 060,85

2024 rok 2023 rok
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ZYSK NETTO SMB IMIELIN
2024 rok 2023 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

2 894 421,81 2 808 173,71 562 606 657 719 158 881,24 677 848,23 3 736 497,37 1 640 069,16 5 909 431,94 3 112 675,64

SPRAWOZDANIE 
NIEZALEŻNEGO BIEGŁEGO 

REWIDENTA
Z BADANIA DLA WALNEGO ZGROMADZENIA I RADY 
NADZORCZEJ SPÓŁDZIELNI BUDOWLANO-MIESZ-

KANIOWEJ „IMIELIN”

S
prawozdanie z  dzia-
łalności Spółdzielni 
zostało sporządzone 
zgodnie z art. 49 Usta-
wy o  rachunkowości 

i  jest zgodne z  informacjami 
zawartymi w  sprawozdaniu 
finansowym. 

Składowymi sprawozdania 
finansowego za 2024 r. są 
następujące elementy:

1.	 Wprowadzenie do spra-
wozdania finansowego, 

2.	 Bilans który po stronie 
aktywów i  pasywów 
wykazuje sumę 172 998 
905,91 zł 

3.	 Rachunek zysków 
i strat wykazujący zysk 
netto w  wysokości  

5 909 431,94 zł 
4.	 Zestawienie zmian 

w  kapitale własnym 
wykazujące zmniejsze-
nie funduszu własnego 
o kwotę 1 813 857,51 zł 

5.	 Rachunek przepływów 
pieniężnych wykazu-
jący zwiększenie stanu 
środków pieniężnych 
o kwotę 2 378 982,90 zł 

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

Badanie przeprowa-
dzono zgodnie z  Kra-
jowymi Standardami 
Badania w brzmieniu Mię-
dzynarodowych Standar-
dów Badania przyjętymi 
uchwałą Krajowej Rady 

Biegłych Rewidentów nr 
3430/52a/2019 z  dnia 21 
marca 2019 r. w  sprawie 
krajowych standardów 
badania oraz innych doku-
mentów, z  późn. zm. oraz 
uchwałą Rady Polskiej 
Agencji Nadzoru Audyto-
wego nr 38/I/2022 z dnia 15 
listopada 2022 r. w sprawie 
krajowych standardów 
kontroli jakości oraz Kra-
jowego Standardu Badania 
220 (Zmienionego) („KSB”), 
a także stosownie do usta-
wy z  dnia 11 maja 2017 r. 
o  biegłych rewidentach, 
firmach audytorskich 
oraz nadzorze publicznym 
(„Ustawa o  biegłych rewi-
dentach” – t. j. Dz. U. z 2024 
r. poz. 1035 z późn. zm.).

OPINIA AUDYTORA 
JEDNOSTKI – POL-TAX:
„Jako audytor Państwa Jed-
nostki w  roku 2025 mamy 
zaszczyt wyrazić nasze 
uznanie za wysoki poziom 
przygotowania do badania 
sprawozdania finansowego 
oraz współpracę z  zespo-
łem przeprowadzającym 
badanie. 

Ogromne zaangażowanie 
Zespołu Państwa Jednost-
ki na każdym etapie prac 
audytorskich pozwoliło 
znacznie usprawnić reali-
zację badania sprawozda-
nia finansowego przez na-
szą firmę. 

Pragniemy wyrazić na-

sze szczególne uznanie 
wszystkim pracownikom 
działu księgowości za po-
moc w  szybkim przepły-
wie informacji, zapewnie-
nie przyjaznej atmosfery 
pracy oraz profesjonalizm 
w  przygotowaniu doku-
mentacji niezbędnej do 
rzetelnego przeprowadze-
nia badania sprawozdania 
finansowego. 

Dziękujemy Radzie Nad-
zorczej i  Zarządowi oraz 
wszystkim pracownikom 
za wyczerpujące informa-
cje w  zakresie sprawnego 
przebiegu badania spra-
wozdania finansowego.”

Audytor POL-TAX

MAMY ZA-
SZCZYT WY-
RAZIĆ NASZE 
UZNANIE 
ZA WYSOKI 
POZIOM PRZY-
GOTOWANIA

https://wlasnagazeta.pl
https://presspect.pl

