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Drodzy Cztonkowie,
oddajemy w Panstwa rece kolejny biuletyn

informacyjny, w ktorym przedstawiamy
najwazniejsze dziatania i wydarzenia
z ostatnich tygodni. Naszym celem jest
transparentnos¢ i biezace informowanie

o sprawach Spoétdzielni, tak aby kazdy
z Pannstwa wiedziat, co sie dzieje i w jakim kierunku
wspolnie zmierzamy.

Zmiany do Statutu SM ,,KOtO”

Statut to najwazniejszy dokument naszej
Spoétdzielni — nasza ,mata  konstytucja”.
Okresla zasady funkcjonowania SM , KOtO”, prawa
i obowigzki cztonkéw, sposdb podejmowania
decyzji oraz organizacje pracy organéw Spétdzielni.
Dlatego kazda jego zmiana musi by¢ dobrze
przemyslana, zgodna z prawem i potrzebami naszej
wspdlnoty.

Dlaczego tym sie zajmujemy?

Podczas Walnego Zgromadzenia wielu Naszych
Cztonkow sygnalizowato konieczno$é aktualizacji
zapiséw Statutu. Wychodzac naprzeciw tym
oczekiwaniom Zarzad SM ,,KOLO” przeprowadzit we
wrze$niu 2025 r. konsultacje i rozmowy z
cztonkami Spétdzielni dotyczace zmian w Statucie.
Spotkania miaty charakter otwarty i stuzyty
poznaniu opinii oraz oczekiwan mieszkanicéow. Do

Spoétdzielni  wptyneto 7  propozycji zmian
zgtoszonych przez cztonkéw (w formie ankiet).
Wszystkie  propozycje  zostaly szczegétowo

przeanalizowane przez Zarzad oraz Kancelarie
Prawng  wspétpracujagca ze Spétdzielnia.
Po zakonczeniu analizy materiat zostaty przekazane
do Komisji Statutowo-Regulaminowej Rady
Nadzorczej SM ,KOtO”. Kolejnym etapem prac
bedzie opracowanie stanowiska przez Komisje
Statutowo-Regulaminowa, ktéra przedstawi wyniki
swoich analiz Radzie Nadzorczej SM ,KOtO”.
Po zapoznaniu sie z wnioskami Komisji, Rada
Nadzorcza zdecyduje o dalszym trybie
postepowania.

Caty proces ma charakter otwarty i konsultacyjny
— tak, aby przyjety Statut byt efektem wspélnej
pracy i rzeczywistych potrzeb cztonkéw naszej
Spotdzielni oraz odzwierciedlat ich realne
potrzeby.

Dziekujemy wszystkim, ktérzy juz wzieli udziat
w konsultacjach, i zachecamy do dalszego
wspottworzenia zasad, wedtug ktdorych funkcjonuje
nasza Spétdzielnia.

Wybory do Rad Budynkow cd.

Zachecamy wszystkich mieszkanicéw do aktywnego
udziatu w tworzeniu Rad Budynkdw.
Rada Budynku to przedstawiciele mieszkarncow
danego budynku — osoby, ktére wspétpracujg z
Zarzadem i Radg Nadzorcza, pomagaja w
codziennych sprawach mieszkancéw, opiniujg
remonty i dziatania eksploatacyjne.

Kazdy budynek moze powotac Rade liczacg od 3 do
7 0s06b (zgodnie z art. 35 §3 Prawa spotdzielczego i
§ 51 Statutu SM ,,KOLO”). Cztonkiem Rady moze by¢
wyltgcznie osoba, ktéra posiada tytut prawny do
lokalu i nie ma zalegtosci w optatach wobec
Spotdzielni.

B I U L E T I N (informacja Zarzqdu dla cztonkéw Spotdzielni)

Biuro Zarzadu

Dziat Finansowo-Ksiegowy

Dziat Techniczno-Eksploatacyjny
Dziat Cztonkowsko-Lokalowy

Dotychczas powotano Rade Budynku przy
ul. Gdrczewskiej 120A. Kolejne zgtoszenia wciaz
naptywaja.

Na podstawie zgtoszen przygotowalismy
harmonogram zebran wyborczych dla kolejnych
siedmiu Rad Budynkdéw. Harmonogramy spotkan
wyborczych dostepne sg3 na naszej stronie
internetowe;.
Zachecamy wszystkich chetnych do zgtaszania
swoich kandydatur!

Sprawy prawne - regulacja
gruntow i biezgce dziatania
Spoétdzielni

L. Regulacja stanu prawnego

gruntow kolonii Mszczonowska
6 pazdziernika 2025 r. w Szkole Podstawowej nr 225

odbyto  sie  spotkanie  cztonkéw  kolonii
Mszczonowska z  Zarzadem SM  ,KOtO”
i przedstawicielami kancelarii prawnej

wspotpracujgcej ze Spoétdzielnig. Zainteresowanie
udziatem w spotkaniu przerosto nasze najsmielsze
oczekiwania. Planowana przez Zarzad frekwencja
zostata kilkukrotnie przekroczona. Omédwiono
aktualny stan prawny gruntéw, ztozong skarge
kasacyjng w sprawie zasiedzenia nieruchomosci
oraz mozliwe dziatania dotyczace uregulowania
stanu prawnego nieruchomosci przy ul. Ksiecia
Janusza, ktore nie sg objete roszczeniami oséb
trzecich.

W pazdzierniku i na poczatku listopada 2025 r.

Spétdzielnia przeprowadzita zbiorke
indywidualnych wnioskow do Sadu
Wieczystoksiegowego w Warszawie o

wstrzymanie wpisu prawa witasnosci gruntéow
objetych roszczeniami. Wnioski ztozyto ponad 80%
cztonkdéw zamieszkatych na tym terenie!
Dokumenty zostaty przekazane do Sadu i oczekujg
na rozpatrzenie. O dalszych krokach Zarzad bedzie
informowat w kolejnych komunikatach.

Il. Rozmowy z przedstawicielami

m.st. Warszawy

10 pazdziernika 2025 r. Zarzad SM ,,KOtO” spotkat
sie z przedstawicielami Biura Mienia Miasta i
Skarbu Panstwa oraz Dzielnicy Wola.
Tematem rozméw byta dalsza wspétpraca
w zakresie regulacji stanu prawnego gruntéw
nalezacych do zasobu Spétdzielni.

Miasto potwierdzito wole kontynuowania
postepowann  administracyjnych  dotyczacych
gruntéw przy ul. Ksiecia Janusza oraz rozpoczecia
analizy stanu prawnego nieruchomosci przy al.
Prymasa Tysigclecia 155. Uzyskano réwniez
pozytywng opinie w sprawie zapewnienia przejscia
i przejazdu do budynku przy ul. Gérczewskiej 92, co
umozliwi zakonczenie procedur regulacyjnych dla
tej nieruchomosci. Prowadzimy réwniez rozmowy
zmierzajgce do wyjasnienia i uregulowania
wszelkich nieporozumien zwigzanych z
zalegtosciami w optatach za wieczyste uzytkowanie
terenu.

. Sprawa spotki C. Urlich S.A.

21 pazdziernika 2025 r. przed Sadem Apelacyjnym
w Gdansku odbyta sie rozprawa dotyczaca
stwierdzenia niewaznos$ci uchwat z 1994 r., na
podstawie ktorych doszto do reaktywacji spétki C.
Urlich zatozonej w 1805 r. S.A. Nastepna rozprawa
i jak mamy nadzieje ogloszenie wyroku zostato
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odroczone do 19 listopada 2025 r.
Po wydaniu orzeczenia Zarzad SM ,KOtO”
zamiesci osobny komunikat z informacjg o wyniku
sprawy na naszej stronie internetowej.

Zmiana stawek eksploatacyjnych
i wprowadzenie optaty na
Fundusz Zasobowy od 1 stycznia
2026r.

Od 1 stycznia 2026 r. w Spétdzielni Mieszkaniowe;j
,KOtO” zacznie obowigzywac nowy system stawek
eksploatacyjnych.

Dotychczas funkcjonowata jedna, ujednolicona
stawka — 4,90 zt/m?, jednak faktyczne koszty
utrzymania poszczegolnych nieruchomosci réznig
sie od siebie.

Dlatego od nowego roku stawki bedg
zréznicowane - kazda nieruchomos$¢ bedzie
rozliczana indywidualnie, zgodnie z jej
rzeczywistymi kosztami utrzymania.

Dlaczego wprowadzamy te zmiany?
Zrdinicowanie stawek pozwoli na przejrzyste
rozliczanie kosztéw, tak by kazdy budynek
pokrywat swoje wiasne wydatki.
To rozwigzanie jest podyktowane art. 4 ustawy
o spoétdzielniach mieszkaniowych, ktéry naktada
obowigzek uczestniczenia cztonkéw w kosztach
utrzymania nieruchomosci, w ktérej mieszkaja.
Jednoczesnie przypominamy, ze cztonkowie
Spotdzielni juz korzystaja z obnizenia kosztéw —
przychody z wynajmu czesci wspdlnych (lokali
uzytkowych, reklam, dzierzaw czy anten)
pomniejszajg wysoko$¢ optat, zgodnie z art. 5
ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych.

Fundusz Zasobowy - co to jest i dlaczego go
wprowadzamy?

Réwnolegle, od 1 stycznia 2026 r., wprowadzamy
optate 0,81 zt/m? powierzchni uzytkowej na
Fundusz Zasobowy. To wewnetrzny fundusz
rezerwowy Spoétdzielni — swoista ,poduszka
bezpieczenstwa finansowego”.

Wysoko$¢ stawki 0,81 zt/m? zostata ustalona na
podstawie szczegétowej analizy nieplanowanych
wydatkéw poniesionych przez Spétdzielnie w
2025 roku.

Byty to wydatki poza przyjetym planem
finansowym, wynikajagce z nieprzewidzianych
konsekwencji zdarzen w tym takie z lat
poprzednich miedzy innymi wynikajgcymi z:

e realizacji wyrokéw sadowych i egzekucji
dotyczacych optat za uzytkowanie
wieczyste i doptat po aktualizacjach
wartosci nieruchomosci,

e wynagrodzenia zarzadcy masy
sanacyjnej/ wykonania uktadu na
podstawie postanowienia Sgdu z dnia
21.05.2024 .,

e  koszty ustug audytowych,

e optat rocznych za
wieczyste gruntow,

e zwracanych kaucji z lat ubiegtych,

e odsetek i kosztéw egzekucyjnych.

uzytkowanie
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Celem utworzenia Funduszu Zasobowego jest
zabezpieczenie Spoétdzielni przed podobnymi,
nieprzewidywalnymi wydatkami w przysztosci
oraz utrzymanie stabilnosci finansowej bez
koniecznosci wprowadzania doraznych
podwyzek optat.

Dlaczego to konieczne teraz

W latach 2018-2025 koszty funkcjonowania
spoétdzielni mieszkaniowych w catym kraju wzrosty
drastycznie.

Wedtug analiz spotdzielni mieszkaniowych:

e inflacja CPI w tym okresie wyniosta facznie
ponad 66%,

e  koszty robocizny wzrosty o ponad 100%,

e energia elektryczna podrozata dwukrotnie,

e koszty ciepta i gazu — wzrost nawet
trzykrotny,

e ubezpieczenia majgtkowe i ustugi prawno-
techniczne wzrosty o 80-120%,

e wprowadzono wiele nowych obowigzkéw
formalnych (RODO, BDO, CRBR, KSeF),
ktéore  generujg  dodatkowe  koszty
administracyjne i informatyczne.

Do tego dochodzg skutki pandemii COVID-19 i
kryzysu energetycznego, ktére obcigzyty ptynnosé
finansowg wszystkich spotdzielni.

Spotdzielnia Mieszkaniowa , KOtO” dodatkowo
mierzy sie z konsekwencjami audytu sledczego,
ktéry ujawnit powaine nieprawidtowosci
finansowe z lat ubiegtych. Odbudowa stabilnosci
finansowej wymaga stworzenia bezpiecznego
zaplecza finansowego - wiasnie temu stuiy
Fundusz Zasobowy.

Fundusz Zasobowy to inwestycja w
bezpieczenstwo

Nowy system rozliczen i utworzenie Funduszu
Zasobowego to inwestycja w przysztosc

Spétdzielni.

Dzieki tym zmianom:

e zapewnimy stabilnos¢ i ptynnosc¢
finansowa,

e bedziemy mogli reagowac na
nieprzewidziane sytuacje (np.
wynikajgcych  z  decyzji  sadowych,

podatkowych lub awarii),

e wzmocnimy zdolnos¢ do realizacji
remontow,
e poprawimy bezpieczenstwo prawne

i ekonomiczne naszej wspdlnoty.

Srodki z Funduszu Zasobowego beda
wykorzystywane wyfacznie zgodnie
z prawem i Statutem SM ,, KOLO”.

To krok w strone odpowiedzialnego
i przejrzystego zarzadzania, ktére zapewni
bezpieczenstwo finansowe i rozwdj Spotdzielni
Mieszkaniowej ,KOLO” na kolejne lata.

Pozytki z nieruchomosci

wspolnej — wspodlne decyzje i
wspolne korzysci

Kazda nieruchomos¢ w zasobach SM ,KOtO”
moze przynosi¢ pozytki, czyli dodatkowe
przychody z czesci wspdlnych budynku lub
terenu.

B I U L E T I N (informacja Zarzqdu dla cztonkéw Spotdzielni)

Biuro Zarzadu

Dziat Finansowo-Ksiegowy

Dziat Techniczno-Eksploatacyjny
Dziat Cztonkowsko-Lokalowy

S3 to m.in. wptywy z reklam, anten,
paczkomatow, wynajmu pomieszczen
wspolnych (strychy, piwnice) czy dzierzaw
terenu. Pozytki te pomniejszaja koszty
utrzymania nieruchomosci, co oznacza niisze
opfaty dla cztonkow spoétdzielni.
W obecnych realiach gospodarczych majg one
duze znaczenie — pozwalajg utrzymacd stabilnosé
finansowg i ograniczy¢é wzrost czynszow.

Decyzje nalezg do mieszkancow!

Zarzad SM , KOtO” poszukuje réznych rozwigzan
umozliwiajgcych obnizenie wysokosci czynszu dla
naszych Cztonkdw. Jednym z nich jest mozliwos¢
instalacji  paczkomatu przy ul. Danuty
Siedzikéwny ,,Inki” 9. Dochody pozyskane z
opfat za dzierzawe terenu pod paczkomat
obnizyty by czynsz ptacony przez cztonkow.
Kierujac sie zasadg transparentnosci dziatan
przeprowadzilismy badanie/ankiete, w wyniku,
ktorego okazato sie, ze wiekszos¢ mieszkarncéw
opowiedziata sie przeciwko instalacji urzadzenia.
Dodatkowo nasi Cztonkowie ztozyli petycje z
zadaniem zaprzestania dziatarh zmierzajgcych do
instalacji ww. paczkomatu. Szanujemy Panstwa
decyzje, ktéra jest dla Zarzadu SM , KOLO”
wigzaca.

To pokazuje, ze kazdy Panstwa gtos jest wainy i
ma znaczenie, a decyzje dotyczace wspdlnych
przestrzeni  podejmujemy w dialogu z
mieszkancami.

Konsultacje zamiast emocji

Zarzad SM ,KOtO” prowadzi polityke otwartej
komunikacji i wspétdecydowania. W sprawach
dotyczgcych wykorzystania czesci wspdlnych (np.
reklam, anten, paczkomatéw) wszedzie tam,
gdzie bedzie to uzasadnione, bedg prowadzone
ankiety i/lub konsultacje.

Zachecamy mieszkancow do  aktywnosci
i zgtaszania wtasnych pomystéw — Spétdzielnia
Mieszkaniowa , KOtO” to nie abstrakcyjny twor
lecz wspdlnota, ktdrej wihascicielem jest kazdy z
naszych Cztonkow.

Kazdy dodatkowy pozytek to realne wsparcie
finansowe budynku — im wiecej takich inicjatyw,
tym stabilniejsze finanse i mniejsze obcigzenia
czynszowe.

Wspotpraca z UNIQA S.A. -
ubezpieczenie w ramach akgcji
,Bezpieczne Mieszkanie”

£ _UNIQA

Sprawdz, w jakich sytuacjach
zapewni Ci ochrone ubezpieczenie
mieszkania ze sktadkg

juz od

Od 1 grudnia 2025 r. Spétdzielnia Mieszkaniowa
,KOLO” rozpoczeta wspdtprace z TU UNIQA S.A..
W ramach tej wspdtpracy mogg Panstwo
dobrowolnie ubezpieczy¢ swoje mieszkania na
preferencyjnych  warunkach, a sktadke
ubezpieczeniowg mozna optaca¢é w kasie
Spoétdzielni razem 2z optatami czynszowymi.
Jednoczesnie informujemy, ze Spétdzielnia
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Mieszkaniowa ,KOLO” posiada polise

ubezpieczeniowg w UNIQA S.A. obejmujaca
majatek Spétdzielni. Szczegétowych informacji
dotyczacych  ubezpieczenia indywidualnego
udzielajg pracownicy UNIQA pod numerem
telefonu: 604 140 097.

Warszawska Pomoc Ostonowa -
Doptaty do smieci dla senioréw
65 +

Jesli jestes Seniorem 65+ zgto$ sie do Osrodka
Pomocy Spotecznej w dzielnicy, w ktérej
mieszkasz. Kto moze skorzystaé:

Jednoosobowe gospodarstwo domowe,

Osoby z dochodem nie wyiszym niz
2.525 zt netto,

Osoby, ktdre ukonczyty 65 rok zycia,

Whniosek o dopfate (nie ma formalnego wzoru)
nalezy ztozy¢ osobiscie w Miejskim Osrodku
Pomocy Spotecznej przy ul. Bema 91
w Warszawie.

Dodatek mieszkaniowy

Cztonkowie Spoétdzielni Mieszkaniowej ,KOtO”
moga ubiegac sie o dodatek mieszkaniowy, czyli
doptate do kosztéw utrzymania mieszkania.
Swiadczenie to przyznaje Urzad Dzielnicy Wola
m.st. Warszawy - Wydziat Zasobéw
Lokalowych.

Gdzie ztozy¢ wniosek?

Urzad Dzielnicy Wola

al. Solidarnosci 90, 01-003 Warszawa

Gdzie uzyskaé wiecej informacji:

* na stronie warszawal19115.pl,

* bezposrednio w Urzedzie Dzielnicy Wola —
Wydziat Zasobéw Lokalowych,

* w Dziale Administracji SM ,KOLO” mozina
uzyska¢  niezbedne materiaty  (wnioski)
i wiedze dot. warunkow uzyskania
dofinansowania — dodatku mieszkaniowego.

Tel. 22 836 40 01 wew. 111, 112, 113

® Drodzy Cztonkowie,

w nawigzaniu do opisanych w biuletynie dziatan,
Zarzad Spoétdzielni Mieszkaniowej ,KOLO”
konsekwentnie realizuje plan uporzadkowania
spraw organizacyjnych, prawnych i finansowych
Spoétdzielni. Naszym nadrzednym celem jest
zapewnienie  stabilnego, przejrzystego i
bezpiecznego funkcjonowania naszej spétdzielni.

Dazymy do tego, aby kazdy Cztonek miat realny
wptyw na podejmowane decyzje oraz petng
wiedze o kierunkach rozwoju SM ,KOtO”.
Wszystkie dziatania — od konsultacji statutowych,
przez  regulacje prawne  gruntéw, po
wprowadzenie Funduszu Zasobowego — stuig
budowaniu  trwatych  fundamentéw  dla
przysztosci naszej Spotdzielni.

Wierzymy, ze dzieki wspdlnej odpowiedzialnosci
i aktywnosci cztonkow, Spétdzielnia
Mieszkaniowa ,KOLO” pozostanie miejscem
stabilnym, dobrze zarzgdzanym i otwartym na
dialog.

Zarzqd Spdtdzielni Mieszkaniowej ,,KOtO”



